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Abstrakt 
Předmětem diplomové práce je analýza podnikatelského záměru stavební společnosti, 
návrh strategie a komparace variant realizace navržené strategie. Komparace bude v práci 
provedena z pohledu ekonomického, právního a daňového. Přínos práce by měl být 
jednak ve vytvoření teoretického základu pro podniky řešící obecně analýzu 
podnikatelského plánu a návrh další strategie podniku, zejména by však v praktické části 
měl vybranému podniku pomoci s jeho aktuálním podnikatelským záměrem.  
 
Klíčová slova 
Podnikatelský záměr, podnikatelský plán, strategie podniku, přeměna podniku. 
 
Abstract 
The main goal of this thesis is a building societies bussiness plan analysis, strategy 
suggestion and comparison of realization options of suggested strategy. The comparison 
is going to be done from economical, jurisdictional and taxative points of view. 
Dissertation will contribute to create theoretical basis for enterprises, which are dealing 
with basic analysis of bussiness plan, and then the contribution will contain upcoming 
strategies, especially in practical part of the thesis. This practical part may greatly help to 
eneterprises with recent bussiness plan. 
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ÚVOD, VYMEZENÍ PROBLÉMU A CÍLE PRÁCE 
 
Podnikatelský záměr a podnikatelský plán jsou zásadní pojmy vztahující se k podnikání. 
Nalezení vhodného na trhu realizovatelného podnikatelského záměru a zpracování 
důkladného podnikatelského plánu v dnešních vysoce konkurenčních podmínkách ve 
stavebnictví ještě nabývá na důležitosti. 
 
Na základě podnikatelského plánu a jeho strategické analýzy bude v této práci navržena 
strategie, která bude posouzena ve dvou variantách možné realizace. Komparace obou 
variant realizace vybrané strategie bude provedena z pohledu ekonomického, právního a 
organizačního s cílem daňové optimalizace a optimalizace celkových nákladů 
podnikatelského záměru. 
 
Konkrétním předmětem aplikační části práce je strategická analýza podnikatelského 
záměru vybraného podniku. Jedná se o stabilizovanou stavební společnost, která hodlá na 
základě provedených analýz aktualizovat současný podnikatelský plán, stanovit vhodnou 
strategii a poté nalézt vhodnou variantu její realizace. Dále budu v práci analyzovat 
ekonomickou výhodnost variant realizace zvolené strategie.  
 
Cílem práce je analýza podnikatelského plánu obchodní společnosti I. Vyškovská 
stavební společnost, s.r.o., volba vhodné krátkodobé i dlouhodobé strategie a návrh 
optimální varianty jejího provedení - podnikatelského záměru, z pohledu daňových a 
celkových nákladů.  
 
V návaznosti na cíl práce budu ověřovat následující hypotézu: 
 „Přeměna vybrané společnosti s ručením omezeným formou projektu přeměny je 
z hlediska celkových nákladů výhodnější variantou než prodej části podniku.“ 
Kritériem pro potvrzení nebo zamítnutí hypotézy bude kalkulace předpokládané daňové 
zátěže a celkových nákladů realizace podnikatelského záměru.  
 
V první části se budu zabývat vymezením pojmů a metodického aparátu pro aplikační 
část. Podnikatelský plán a jeho analýza jsou základními předpoklady pro úspěšné 
 10 
 
podnikání. Před volbou strategie každého podnikatelského záměru je nutné analyzovat 
podmínky v okolí i uvnitř podniku. V práci identifikuji jak možné příležitosti, tak i hrozby 
a omezení, ve vnitřním prostředí podniku bude nutné nalézt silné a slabé stránky podniku. 
Na základě důkladných analýz bude navržena realizovatelná strategie pro podnikatelský 
záměr.  
 
Teoretická část bude dále obsahovat rozbor ekonomických a zejména daňových aspektů 
možné realizace podnikatelského záměru, zejména daně z příjmů, daň z přidané hodnoty, 
převodové daně, daně z nemovitosti, daňových osvobození při prodeji obchodního podílu 
společníka a další. 
 
V praktické části bude v konkrétním stavebním podniku provedena analýza současného 
podnikatelského plánu, navržena strategie a varianty řešení podnikatelského záměru 
budou analyzovány a provedeny jejich kalkulace, tak aby mohly být potvrzeny nebo 
vyvráceny stanovené hypotézy. 
 
Potřebné informace budu čerpat z odborné literatury zabývající se tématem 
podnikatelských záměrů, přeměn společností, daní, z platné legislativy a judikatury. 
Praktické informace budu čerpat z vybrané společnosti, ve které má být podnikatelský 
záměr realizován, a také z dostupných informací o odvětví a konkurenci. 
 
Předpokládaný výstup práce by měl obsahovat jednak teoretický rozbor strategické 
analýzy, ekonomických, právních a daňových dopadů podnikatelského záměru, také 
z pohledu dvou možných variant jeho realizace.  
 
Konkrétní přínos práce by měl být zejména pro vybraný podnik uvažující o realizaci 
podnikatelského záměru. Provedená analýza pomůže podniku v rozhodnutí o uskutečnění 
záměru a o optimální variantě případné realizace.  
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TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE 
 
V této části práce představím teoretická východiska a analytické nástroje, které budou 
základem pro aplikační část práce. Podnikatelský plán může mít řadu podob, je tedy 
důležité vymezit ta teoretická východiska, která budou aplikovatelná na konkrétní 
podnikatelský záměr vybrané stavební společnosti. 
 
Pro návrh podnikatelského plánu existující stavební společnosti bude důležité vymezit 
jeho účel, stanovit zásady pro zpracování a určit jeho vhodnou strukturu. Analýzy 
vnějšího i oborového okolí podniku, stejně jako analýza vnitřního prostředí budou 
základem pro SWOT analýzu a z ní vycházející strategii. 
 
S využitím odborné literatury a legislativy poté vymezím také základní pojmy z oblasti 
přeměn společností a poté z oblasti daní, které se dotýkají variant realizace navrhované 
strategie. Jelikož jsou obě tyto oblasti sami o sobě velmi rozsáhlé, budou popsány pouze 
v rozsahu dostatečném pro praktickou část práce. Zákony a evropské směrnice a jejich 
jednotlivé paragrafy nebudou také z důvodu přehlednosti a přiměřené obsáhlosti citovány 
kompletní, ale jen jejich podstata s ohledem na předmět této práce, s uvedením odkazu 
na daný paragraf. Zákony je proto vhodné mít při čtení práce v účinném znění ke dni 31. 
3. 2015 k dispozici. 
 
Zpracování teoretické části práce umožní vytvořit metodický aparát pro další část. 
Teoretická část tak bude východiskem pro zpracování analýzy konkrétního 
podnikatelského záměru ve vybrané obchodní společnosti. Získané poznatky o právních 
a ekonomických faktorech variant realizace návrhu strategie mi také umožní správnou 
kalkulaci všech nákladů spojených s přeměnou, a to za notářské zápisy, práce advokáta, 
ověřování auditorem, znalce a další. 
 
1.1. PODNIKATELSKÝ ZÁMĚR A PLÁN 
 
Podnikatelský záměr a podnikatelský plán jsou ústřední pojmy spojené s podnikáním a 
strategickým řízením. Někteří autoři je navzájem neodlišují, avšak určitou nuanci pojmů 
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je vhodné vnímat. Za podnikatelský záměr lze považovat prvotní myšlenku, vizi 
podnikatele, který je hybatel procesu vzniku záměru.  
 
Podnikatelský plán můžeme definovat jako písemný dokument, který popisuje všechny 
podstatné vnější i vnitřní okolnosti související s podnikatelským záměrem.1 
Podnikatelská plán je tak výsledkem plánovacího, analytického a rozhodovacího procesu, 
který zahrnuje všechny důležité aspekty uvažovaného podnikatelského záměru. Jelikož 
existují nejrůznější podnikatelské záměry, nejrůznější důvody sestavení podnikatelského 
plánu a různá pojetí odlišných autorů, není struktura podnikatelského plánu nijak 
závazná, lze však zobecnit, že v zásadě vždy je v něm obsažen úvod, obsahová část a její 
analýza, návrhová část a důraz bývá kladen na finanční aspekty záměru. Důležitou 
stránkou strategického řízení je pravidelné vyhodnocování plánu a jeho aktualizace, 
činnost spojenou s plánováním podnikatelského záměru je tak vhodné chápat jako 
neustálý proces, který má vést k úspěšné realizaci záměru resp. k dlouhodobému 
podnikatelskému úspěchu. Z tohoto pohledu jde o dlouhodobé plánování (strategický 
plán2). 
1.1.1. Účel podnikatelského plánu  
 
Podle období, v kterém je plán sestavován a podle životní fáze podniku je důležité zvolit 
vhodný typ podnikatelského plánu:  
 při zahájení podnikání - start up plán  
 v období přežívání nebo růstu - plán pro růst podniku 
 v období krize nebo pozastavení provozu podniku – turnaround plán 
 jiné případy, např. dílčí investiční záměr - studie proveditelnosti3 
 
Důležitost podnikatelského plánu a strategického řízení podniku je ve všech fázích 
podnikání, při založení podniku může být zásadní pro získání cizího kapitálu, aby 
interpretace podnikatelského záměru byla kvalitní a schopna přesvědčit potenciální 
investory o plnění jejich zájmů a výhodnosti daného projektu.4 Podnikatelský plán nemá 
                                                          
1 SRPOVÁ A KOL. Podnikatelský plán a strategie. s. 14 
2 Z časového hlediska lze rozlišovat také plány krátkodobé (operativní plán) a střednědobé (taktický plán), 
ty by měly vycházet z celkové vize podniku a jeho strategického plánu. 
3 KORÁB, V., PETERKA, J., REŽŇÁKOVÁ, M. Podnikatelský plán., s. 25. 
4 FOTR, J. a SOUČEK, I. Podnikatelský záměr a investiční rozhodování. s. 35. 
 13 
 
však využití jen při zahájení podnikání, ale má velký význam v dalších fázích existence 
podniku, např. při růstu, kdy bývá z důvodu počáteční úspěšnosti opomíjen nebo při 
hrozícím úpadku, resp. jak již bylo uvedeno výše je vhodné podnikatelský plán sestavovat 
pravidelně jako formu jeho neustálého vyhodnocování a aktualizace. 
1.1.2. Zásady vypracování podnikatelského plánu  
 
Tvůrce podnikatelského plánu by měl dodržovat určité uznávané zásady, v odborné 
literatuře5 bývá zdůrazňováno, aby plán: 
 byl srozumitelný, věrohodný a reálný, 
 vyjadřování jednoduché nikoliv však bez podstatných faktů, 
 demonstroval výhody a byl orientovaný na budoucnost, ale neskrýval rizika a 
slabá místa, 
 opatrný v optimistických odhadech tržního vývoje a naopak neobsahoval 
negativní pohledy na podnikání, 
 obsahoval prokázání návratnosti investice, resp. obecně zhodnocení přínosu 
záměru. 
1.1.3. Struktura podnikatelského plánu 
 
Podnikatelské plány se liší, stejně jako podnikatelské a investiční záměry nebo podniky 
samotné. V literatuře lze nalézt řadu možných členění, pro potřeby této práce byla 
vybrána struktura, které bude nejlépe vyhovovat sestavení podnikatelského plánu pro 
existující stavební společnost ve fázi růstu. Předmětem praktické části práce tedy nebude 
investiční záměr (například výstavba konkrétního developerského projektu) ke kterému 
by byl zpracován podnikatelský plán ve formě studie proveditelnosti (feasibility study)6.  
 
 
                                                          
5 Formulováno autorem dle: KORÁB, V. PETERKA, J. REŽŇÁKOVÁ,M. Podnikatelský plán: kroky 
k sestavení úspěšného podnikatelského plánu, s. 25; a dle FOTR,J. Podnikatelský plán a investiční 
rozhodování. s. 209;  
6 Struktura takové studie obvykle bývá: analýza trhu, materiálové vstupy, umístění výrobní jednotky, 
popis technologie, pracovní síly, finanční analýza, analýza rizik (viz například FOTR, J. Podnikatelský 
plán a investiční rozhodování.) 
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Obecná struktura podnikatelského plánu existujícího podniku může být stanovena 
následovně7:  
 Exekutivní souhrn 
 Popis a historie podniku 
 Organizace podniku 
 Podniková infrastruktura 
 Produkty a služby 
 Trhy podniku 
 Konkurence podniku 
 Marketingová a obchodní 
strategie 
 Odhad tržeb  
 Finanční plán 
 Harmonogram 
 Hodnocení rizik 
 
Vhodná volba struktury podnikatelského plánu podle potřeby podnikatelského záměru a 
podle aktuální fáze podniku je velmi důležitým aspektem pro jeho správnou aplikaci a 
stanovení strategie. Proto v další práci přihlédnu k výše uvedenému členění, ale pro lepší 
přehlednost a vzhledem k účelu podnikatelského plánu rozdělím strukturu na čtyři hlavní 
oblasti: 
 vymezení oblastí analýzy – vnějšího a vnitřního prostředí podniku, 
 stanovení nejdůležitějších metod analýzy (analytické nástroje), 
 návrh strategie a 
 variantní realizace návrhu strategie s vyhodnocením jejich ekonomické 
výhodnosti. 
1.1.4. Analýza vnějšího okolí 
 
Analýza vnějšího okolí je proces, jehož cílem je vyhodnotit faktory vnějšího okolí 
podniku a správně z nich identifikovat ty, které pro podnik znamenají příležitosti a 
hrozby. Tato strategická analýza by měla být zaměřena na odhalení vývojových trendů 
působících ve společnosti, v ekonomice a které mohou firmu v budoucnu významněji 
ovlivňovat. Vnějším okolím podniku rozumíme to, co je za pomyslnými hranicemi 
podniku (jako sociálně ekonomického a technického systému) a čím je podnik 
ovlivňován, a co případně může sám ovlivnit. 8 
 
                                                          
7 KORÁB, V. PETERKA, J. REŽŇÁKOVÁ,M. Podnikatelský plán: kroky k sestavení úspěšného 
podnikatelského plánu, s. 98 
8 KEŘSKOVSKÝ, M., VYKYPĚL, O.: Strategické řízení. Teorie pro praxi, s. 41. 
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Analýza obecného okolí 
Obecné okolí podniku zahrnuje vlivy a podmínky, které vznikají mimo podnik. Lze jej 
definovat jako politický, ekonomický, sociální a technologický (PEST) rámec, jemuž se 
podnik musí přizpůsobit, protože nemá sám možnost stav tohoto okolí měnit. Podstatné 
je však toto okolí dobře a včas rozpoznat a reagovat na něj. Rozdílná úroveň schopnosti 
jednotlivých podniků vyrovnat se s těmito vlivy, často představuje zcela zásadní faktor 
úspěšnosti podniku v dlouhém období.9 Vhodným nástrojem pro analýzu obecného okolí 
je PEST (bude objasněno v kapitole analytické nástroje dále v textu).  
 
Analýza oborového okolí 
Analýza mikrookolí (oborového okolí) je analýzou konkurenčního prostředí (odvětví 
podnikání).  Oborové okolí tvoří konkurenti, dodavatelé a zákazníci. Velmi důležité je, 
aby podnik ve své strategii a při zamýšleném podnikatelském záměru věděl jaká je 
struktura odvětví a v jaké je životní fázi. Vhodným nástrojem analýzy oborového okolí 
podniku je Porterův pětifaktorový model konkurenčního prostředí (bude objasněno 
v kapitole analytické nástroje dále v textu). 
1.1.5. Analýza vnitřního prostředí 
 
Analýza vnějšího prostředí má vést k nalezení potenciálních příležitostí a eliminaci 
ohrožení. Podnikatelský plán však z druhé strany musí reagovat nejen na podmínky 
odvětví, ale vycházet také ze svých zdrojů a schopností – silných stránek a přitom odhalit 
své slabé stránky a stanovit cestu k jejich snížení. 
 
Cílem analýzy vnitřního prostředí je identifikovat strategicky významné zdroje, 
schopnosti a specifické přednosti jako zdroje konkurenční výhody a dlouhodobé 
úspěšnosti podniku. Její zaměření musí být poměrně rozsáhlé, protože by mělo dojít 
k analýze prakticky všech oblastí podniku. Odborná literatura obsahuje mnoho možných 
členění analýzy vnitřního prostředí, pro potřeby této práce jsou vnitřní procesy podniku 
rozčleněny na následující oblasti:  
 Výrobní a obchodní plán 
 Marketingový plán 
                                                          
9 SEDLÁČKOVÁ, H.: Strategická analýza. 1. vyd., s. 38 
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 Organizační plán 
 Finanční analýza a plán 
 
Výrobní a obchodní plán 
V této části vnitřní analýzy podnikatelský plán výrobního podniku obsahuje obvykle 
komplexní rozbor výrobního procesu, včetně technologických specifik oblasti podnikání. 
Obchodní podniky zabývající se prodejem zboží a poskytování služeb zase uvádějí 
informace o všech procesech obchodu na stráně nákupu od výrobců a subdodavatelů a na 
druhé straně prodeje zákazníkům. 
 
Marketingový plán 
Marketingová analýza bude provedena podle jednotlivých složek marketingového mixu 
podniku.  Marketingový mix je členěn na produkt, cenu, propagaci (komunikační mix) a 
distribuci (4P)10. Před vlastním sestavením marketingového mixu je důležitá předchozí 
segmentace trhu a targeting ve smyslu vyhodnocení atraktivity jednotlivých segmentů a 
výběr toho nevhodnějšího. Marketingový mix by tedy měl vycházet z předchozího 
výzkumu trhu a to v návaznosti na provedené analýzy vnějšího a vnitřního prostředí 
podniku.  
 
Organizační plán 
Tato část podnikatelského plánu je důležitá z hlediska vlastnictví podílů v obchodních 
společnostech, správná analýza vlastnické struktury a managementu společnosti a jejich 
přístup k cílům a vizi podniku je mnohdy zásadní pro návrh realizovatelného a úspěšného 
podnikatelského plánu. Organizační a procesní schéma, které zobrazuje podřízenost, 
nadřízenost a systém řízení vnitřních personálních vztahů je podstatnou, i když často 
opomíjenou nebo podceňovanou součástí podnikatelských záměrů. Dle mého názoru jsou 
zejména u menších a středních podniků klíčové vlastnické vztahy a osobnosti 
managementu (často totožné s vlastníky). 
 
 
 
                                                          
10 FORET, M. a kol.: Marketing, s .27. 
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Finanční analýza  
Strategické řízení podniku a žádný podnikatelský plán se neobejdou bez informací z 
oblasti finančního řízení, které lze získat finanční analýzou. V odborné literatuře lze 
nalézt i názory, které finančnímu managementu přikládají nejvyšší význam: je v zásadě 
nezpochybnitelná integrující a dominantní role finančního řízení v ekonomickém řízení 
podniku.11 Důležité nejsou jen samotné hodnoty finančních ukazatelů ale také jejich 
vyhodnocení z hlediska jejich vývoje v meziročním srovnání a také z pohledu konkurence 
resp. z pohledu odvětví. Finanční analýza je také vhodným nástrojem pro posouzení 
předchozích analýz, protože posouzení konkurence a také silných a slabých stránek 
podniku by se mělo zobrazit také ve finančních výsledcích podniku.   
 
Finanční analýza podnikatelského záměru nabývá na významu také z důvodu zajištění 
financování a je tak důležitá nejen pro vlastníky, ale i pro banky a věřitele. Zejména pokud 
je předmětem podnikatelského záměru rozvoje nebo přeměna podnikání je důležité 
posouzení podnikatelského plánu také z finančního hlediska a zohlednění případných 
finančních rizik.  
  
Horizontální a vertikální analýza účetních výkazů 
Horizontální analýza absolutních ukazatelů vyjadřuje, jak se v absolutní i relativní výši 
změnila určitá položka rozvahy nebo výkazu zisku a ztráty. Tato analýza přináší důležité 
informace z pohledu meziročního vývoje u jednotlivých položek.  Horizontální analýza 
tedy vypovídá o změnách jednotlivých položek v průběhu zkoumaných let, vertikální 
analýza naproti tomu sleduje podíl jednotlivých položek na bilanční sumě resp. k 
celkovým výnosům (k obratu) nebo celkovým nákladům. 
 
Vlastní technické provedení analýzy rozvahy spočívá v provedení následujících tří 
kroků12: 
1. Zjištění absolutní výše rozvahových položek 
2. Zjištění podílů položek na bilanční sumě (vertikální rozbor) 
3. Zjištění časového vývoje položek (horizontální rozbor) 
                                                          
11 KALOUDA, F. : Základy firemních financí, s. 8.  
12 SUCHÁNEK, P. Finanční management, s. 24. 
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Analýza poměrových ukazatelů 
Nejčastěji používanými nástroji finanční analýzy jsou poměrové ukazatele. Při aplikaci a 
výpočtech je vždy důležité dbát na smysl vzájemně porovnávaných ukazatelů a správně 
získané hodnoty interpretovat. Při výběru poměrových ukazatelů je třeba vnímat cíl, 
kterého chceme analýzou poměrových ukazatelů dosáhnout.13 V podnikatelském plánu je 
vhodné zpracovat výpočty a jejich interpretaci následujících ukazatelů14: 
 rentability 
 likvidity 
 aktivity 
 zadluženosti 
 
1.1.6. Vybrané analytické nástroje 
 
PEST analýza 
PEST analýza je nástrojem pro identifikaci faktorů z makrookolí a člení se do čtyř skupin, 
ve kterých jsou popsány faktory politické a legislativní, ekonomické, sociální a kulturní, 
a technické a technologické. Cílem PEST analýzy by však vždy mělo být identifikovat ty 
oblasti, jejichž změna by mohla mít významný dopad na podnik, a odhadovat, k jakým 
změnám v těchto klíčových oblastech může dojít. Naopak snahy o vyčerpávající audit 
všech vlivů by byla zavádějící. Je dokázáno, že podniky, které jsou vnímavější vůči okolí, 
dosahují lepších výsledků. 15  
 
Porterova analýza konkurenčních sil 
Vhodným a nejčastěji užívaným modelem analýzy oborového prostředí podniku je 
pětifaktorový model konkurenčního prostředí. Analýza vychází z premisy, že strategická 
pozice společnosti ve vybraném oboru vychází z následujících pěti faktorů:16 
 Vyjednávací síla zákazníků 
 Vyjednávací síla dodavatelů 
                                                          
13 STROUHAL, J. : Finanční řízení firmy v příkladech.  s. 39 
14 Jednotlivé ukazatele a jejich vzorce pro výpočet budou představeny při jejich použití v aplikační části 
práce. 
15 SEDLÁČKOVÁ, H.: Strategická analýza. s. 45. 
16 KEŘSKOVSKÝ, M., VYKYPĚL, O. : Strategické řízení. Teorie pro praxi, s. 53 
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 Hrozba vstupu nových konkurentů 
 Hrozba substitutů 
 Rivalita firem působících na daném trhu 
 
SWOT analýza 
Cílem SWOT17  analýzy je charakteristika klíčových faktorů ovlivňujících strategické 
postavení podniku.18 Je přístupem nepřetržité konfrontace vnitřních zdrojů a schopností 
podniku reagovat na změny v jeho okolí. SWOT analýza shrnuje jako jeden komplexní 
nástroj předešlé výsledky analýz okolí a vnitřního prostředí. Je tedy vhodným nástrojem 
založeným na syntéze hlavních silných a slabých stránek a podstatných vlivů z okolí 
identifikovaných jako hrozby nebo příležitosti. SWOT analýza je vhodná také vhodným 
východiskem pro následující návrh strategie. Podstata návrhu strategie by měla omezit 
slabiny a hrozby vhodným využitím silných stránek a příležitostí. Nalezené slabiny či 
hrozby by měly v návrhu strategie mít přiřazeny opatření, které je eliminují. 
 
SWOT analýza je velmi důležitou součástí podnikatelského záměru, je však také nejvíce 
subjektivní, neexistují striktní objektivní kritéria pro posouzení jevů jako příležitosti či 
hrozby nebo slabé a silné stránky. Důležité je tedy vlastní závěry konzultovat jak 
s vedením podniku a jeho vlastníky, tak odborníky z dalších neekonomických oblastí 
(právní, daňové, technologické apod.). Je vhodné si také uvědomit, že to co pro jeden 
podnik může znamenat příležitost, pro jiný může být výraznou hrozbou a proto je při 
tvorbě analýzy opravdu důkladně znát vnitřní prostředí podniku.  
 
Identifikace silných a slabých stránek by měla zahrnovat následující oblasti19: 
 finanční síla organizace 
 výzkum a vývoj 
 výrobková politika 
 úroveň managementu 
 organizace firmy 
 napojení na infrastrukturu 
 image podniku atd. 
 
 Identifikace hrozeb a příležitostí by pak měla zahrnovat následující oblasti: 
                                                          
17 Strengths – silné stránky, Weaknesses – slabé stránky, Opportunities – příležitosti, Threats – hrozby. 
18 SEDLÁČKOVÁ, H.: Strategická analýza, s. 91. 
19 VEBER, J. a kol. Management: základy, prosperita, globalizace, s. 429. 
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 Vysoká diferenciace v odvětví 
 Státní regulace 
 Know-how, které se v odvětví používá 
 Konkurenční prostředí 
 Růst odvětví  
 Hrozba substitučních výrobků, hrozba vstupu nového výrobce atd. 
 
1.2. NÁVRH STRATEGIE 
 
Cílem správného návrhu strategie je nalézt oblast resp. předmět podnikání, jeho změnu 
nebo rozšíření. Na takto zvolenou oblast by mělo navazovat stanovení prostředků 
realizace a volba formy konkurenčního soupeření. Nakonec je nutné formulovat a zvážit 
alternativy budoucí strategie, která bude naplňovat předchozí rozhodnutí. 
 
Formu konkurenčního boje vhodně vystihuje Porterův koncept generických strategií, kde 
jsou rozlišovány dva základní typy strategií20: 
 nákladová strategie – strategie založená na nízkých cenách 
 strategie odlišnosti – strategie založená na specifickému charakteru 
výrobků a služeb podniku, za což může požadovat vyšší cenu. 
Nákladová strategie 
Strategie vycházející z nízkých nákladů, resp. nízkých cen předpokládá několik 
omezujících předpokladů. Možnost využití úspor z rozsahu na základě velkých objemů 
produkce, což vyžaduje nutnost velkých investic do dlouhodobého majetku a velkého 
počtu zaměstnanců. Možnosti strategické změny jsou velmi omezené, reakce na změny 
v okolí jsou nepružné. Z toho logicky vyplývá preference standardních produktů oproti 
řešením na míru. Strategie je vhodná v oborech blízkým dokonalé konkurenci. 
Strategie diferenciace 
Pro strategii diferenciace je sice charakteristická odlišnost, ale podstatou nemusí být 
pouze zcela výjimečný charakter produktů nebo služeb ve srovnání s konkurencí. 
Předpokladem úspěchu této strategie je nabídnout zákazníkovi něco, za co je ochoten 
                                                          
20 KEŘSKOVSKÝ, M., VYKYPĚL, O. : Strategické řízení. Teorie pro praxi. s. 128. 
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uhradit vyšší cenu a co konkurenti nemohou snadno napodobovat. Diferenciace rovněž 
znamená, že firma, která ji sleduje, přichází na trh s novinkami mezi prvními. 
Diferenciovaná strategie je vhodnější v prostředí s cenově nepružnější poptávkou s 
bližším nedokonalé konkurenci (monopolistické či oligopolu).  
Návrh strategie ze SWOT analýzy 
 
SWOT analýza jako určitý výsledek a shrnutí strategické analýzy a podnikatelského 
plánu slouží k identifikaci vnějších i vnitřních faktorů a tyto jsou v jejím rámci dány do 
souvislostí a je ohodnocen jejich vliv. 
 
Na základě provedené analýzy je možné sestavit SWOT diagram, který může vzhledem 
ke své přehlednosti a systematičnosti iniciovat úvahy směřující k volbě určité strategie. 
Diagram je kombinací klíčových potenciálních příležitostí a hrozeb, spolu s 
identifikovanými silnými a slabými stránkami. Tento přístup umožňuje zvažovat čtyři 
situace, které se mohou stát určitou orientací pro volbu strategie.  
 
Obr. 1: Diagram analýzy SWOT (Zdroj: vlastní zpracování dle SEDLÁČKOVÁ, H.: 
Strategická analýza, s. 79) 
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Strategie SO max - max 
První situace, nejpříznivější varianta pro rozvoj podniku, nastává, pokud podnik má ve 
svém okolí příležitosti a přitom disponuje řadou silných stránek, které využití těchto 
příležitostí podporují. Výsledkem za těchto příznivých okolností by měla být růstově až 
agresivně orientovaná strategie rozvoje, označovaná jako strategie max-max (SO - 
Strenghts a Opportunities). Tato strategie představuje ofenzivní přístup z pozice síly a je 
pochopitelně nejvíce žádaná cílová situace podniků. V zájmu podniků je dosáhnout 
pohybu z jiné situace právě do tohoto kvadrantu. 
Strategie ST  min - max 
Ve druhé situaci má podnik dostatek silných stránek, avšak v okolí lze nalézt ohrožení. 
Jde tedy o strategii, kdy se silné stránky střetnou s hrozbami. Strategie min - max 
předpokládá maximalizaci silných stránek a minimalizaci ohrožení. V této situaci je nutné 
včas identifikovat hrozby a přeměnit je využitím silných stránek v příležitosti. Řešením 
je volba diverzifikační strategie. 
Strategie OW max - min 
Třetí situaci definuje strategie, kdy existuje na trhu řada příležitostí, ale podnik má na 
základě provedené analýzy jeho podnikatelského plánu velké množství svých slabých 
míst. Strategie max-min (OW - Opportunities a Weaknesses) vyjadřuje strategii jejíž 
cílem je maximalizace příležitostí k minimalizaci vlivu slabých stránek. Strategie v tomto 
kvadrantu znamená důslednou eliminaci slabých stránek a současně využití tržních 
příležitostí, často se jedná o strategii turnaround. 
Strategie WT min - min 
Čtvrtá situace v diagramu představuje podnik, ve kterém převažují slabé stránky, a 
současně se v okolí vyskytuje řada ohrožení resp. rizik. Strategie WT (Weaknesses a 
Threats) se orientuje na snižování slabých stránek i všech rizik. Jedná se tak o strategii 
defenzivní, obrannou, je nutná řada kompromisních, omezujících řešení a opouštění 
určitých pozic.21 
 
                                                          
21 SEDLÁČKOVÁ, H.: Strategická analýza, s. 81 
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1.3. VARIANTY REALIZACE PODNIKATELSKÉHO 
ZÁMĚRU 
 
1.3.1. Přeměna obchodní společnosti 
Právní úprava a základní zásady přeměn obchodních společností 
S účinností od 1. července 2008 upravuje přeměny společností zákon č. 125/2008 Sb., o 
přeměnách obchodních společností a družstev. Důvodem vzniku samostatného zákona 
byla nutnost transponovat evropské směrnice22. Dle mého názoru je nová samostatná 
úprava vhodnější, zákon je systematicky uspořádaný a obsahově propojený. Současná 
právní úprava se skládá z části obecné, která obsahuje ustanovení společná pro všechny 
druhy přeměn, druhá část upravuje vnitrostátní a přeshraniční fúze. Třetí část, důležitá 
pro aplikaci na analyzovaný podnikatelský záměr, se věnuje rozdělení. Další dvě části se 
věnují převodu jmění na společníka a změně právní formy.  
 
Společnou zásadou je možnost přeměny obchodní společnosti v jakémkoliv stádiu 
existence. Je tak za určitých možností přeměnit společnost i v probíhajícím insolvenčním 
řízení nebo pokud již vstoupila do likvidace. Další zásadou společnou pro všechny 
přeměny společností je možnost projekt přeměny změnit nebo jej zrušit, a to až do 
okamžiku provedení zápisu do obchodního rejstříku. Dále je obecnou zásadou zachování 
stejné právní formy obchodní společnosti.23 Dále bývá mezi principy právní úpravy 
přeměn řazena také ochrana zaměstnanců24. 
 
Ochrana společníků a věřitelů 
Dle mého názoru nejdůležitější zásadou u všech druhů přeměn společností je ochrana 
společníků a věřitelů. Zákon je v tomto směru podrobný a přímo zakotvuje některá práva.  
 
Právo na informace25 má zajistit všem společníkům přístup ke všem detailům probíhající 
přeměny. Tyto informace náleží každému společníkovi, musí však o ně požádat, musí se 
                                                          
22 Směrnice Rady č. 78/855/EHS, Směrnice Rady č. 82/891/EHS a zejména Směrnice Evropského 
parlamentu a Rady č. 2005/56/ES. 
23 I zde existují výjimky z obecného principu, ty nejsou pro předmět této práce podstatné. 
24 ELIÁŠ, K. POKORNÁ, J. DVOŘÁK, T. Kurs obchodního práva. Obchodní společnosti a družstva, s. 
86. 
25 § 34 zákona č. 125/2008 Sb., o přeměnách obchodních společností a družstev 
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vztahovat k přeměňované společnosti nebo ostatním zúčastněným společnostem a lze o 
ně zažádat od okamžiku zveřejnění oznámení o uložení projektu přeměny do sbírky listin. 
 
Právo na zaplacení dorovnání při fúzi, rozdělení a převodu jmění na společníka, má 
ochránit společníky před situací, kdy by byl výměnný poměr jeho podílů nebo akcií 
nepřiměřený. V takovém případě vzniká společníku právo na dorovnání v penězích vůči 
nástupnické společnosti. Je nutno dodržet stanovenou lhůtu a právo na zaplacení 
dorovnání uplatnit u soudu do jednoho roku od účinnosti fúze, rozdělení nebo převodu 
jmění na společníka vůči třetím osobám. 
 
Vzdání se práva a udělení souhlasu jsou nové instituty, které by mohly přeměnu 
společností zjednodušit, nezvyšují však ochranu společníků. Dříve nebylo možné se vzdát 
práva, které teprve v budoucnu vznikne. Nová ustanovení jsou však dobrovolná a 
předpokládá se odborná znalost každého, kdo se práva vzdá nebo udělí souhlas. Jedná se 
například o možnost vzdát se předem práva na dorovnání, práva na náhradu škody a práva 
podat návrh na určení neplatnosti projektu přeměny.  
 
Některé druhy přeměn připouští ochranu nesouhlasících společníků spočívajících v právu 
z obchodní společnosti vystoupit. Pokud se například fúzí nebo rozdělením společnosti 
podstatně změní postavení akcionáře, má právo svou účast v akciové společnosti ukončit, 
v takových případech má mít subjekt, z něhož chce akcionář vystoupit, i po té co nastanou 
účinky přeměny, právní formu akciové společnosti. Společnost má povinnost akcie 
vystupujícího akcionáře vykoupit.26  
 
Vedle ochrany společníků je snad ještě důležitější ochrana osob, jež nejsou společníky a 
stojí tak mimo přeměnu a nemohou ji přímo ovlivnit – věřitelé. Z tohoto důvodu mohou 
věřitelé ve lhůtě šesti měsíců ode dne, kdy se zápis přeměny stal účinným a kteří nemohou 
přímo požadovat uspokojení svých pohledávek, požádat o poskytnutí dostatečné jistoty. 
Podmínkou je jednak včasné podání žádosti a také musí v důsledku přeměny dojít ke 
zhoršení dobytnosti pohledávky. Pokud nedojde k dohodě o poskytnutí dostatečné jistoty, 
                                                          
26 DVOŘÁK, T. Přeměny obchodních společností a družstev, s. 35. 
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tedy o způsobu dodatečného zajištění pohledávky, rozhodne o dostatečném zajištění 
s ohledem na druh a výši pohledávky soud. 
 
Odpovědnost členů orgánů a znalců 
V zákoně je upravena zvýšená odpovědnost za škodu způsobenou při přeměnách 
společností členy statutárních orgánů a znalci. Odpovědnost je koncipována jako 
odpovědnost objektivní, tzn., že pro její vznik se zavinění nevyžaduje, a jako neomezená 
a soud nemůže náhradu škody snížit. Odpovědná osoba se své odpovědnosti zprostí, jen 
pokud prokáže, že škodu nezavinila a že jednala s péčí řádného hospodáře. Právo na 
náhradu škody musí být uplatněno ve lhůtě pěti let.  
 
Úkolem znalce je zajistit nezávislé a objektivní posouzení při ocenění jmění zúčastněné 
obchodní společnosti, při přezkoumání projektu přeměny, při přezkoumání přiměřeného 
vypořádacího podílů apod.27 Znalec je jmenován na návrh zúčastněné obchodní 
společnosti soudem a musí být na tom, kdo jej navrhl zcela nezávislý.  
 
Projekt přeměny 
Základním dokumentem celé přeměny je projekt přeměny, který má povahu smlouvy. 
Jedná se o právní dokument, který má formální povahu a je nutné je přijmout formou 
notářského zápisu. Navíc musí být schválen všemi zúčastněnými obchodními 
společnostmi v naprosto totožném znění. Dokument podléhá před jeho schválením 
povinnému zveřejnění, a to nejméně jeden měsíc přede dnem jeho schválení musí být 
uložen ve sbírce listin a v téže lhůtě musí být v obchodním věstníku zveřejněno oznámení 
o uložení projektu přeměny do sbírky listin. 
 
Zákon stanovuje pro každou právní formu obchodní společnosti orgán, do jehož 
působnosti schválení přeměny spadá a potřebný počet hlasů. Vzhledem k tomu, že v rámci 
této práce bude zpracováván podnikatelský záměr přeměny společnosti s ručením 
omezeným, nebudu o ostatních právních formách v teoretické části pojednávat. 28  
 
                                                          
27 § 28-32 zákona č. 125/2008 Sb., o přeměnách obchodních společností a družstev 
28 Blíže viz. DVOŘÁK, T. Přeměny obchodních společností a družstev. 
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Orgánem, který schvaluje přeměnu společnosti s ručením omezeným je valná hromada. 
K přijetí usnesení valné hromady společnosti s ručením omezeným se vyžaduje souhlas 
alespoň ¾ společníků přítomných na zasedání valné hromady, pokud však společenská 
smlouva nestanoví souhlas vyššího počtu hlasů. Navíc zákon29 vyžaduje souhlas všech 
těch společníků, kterým se přeměnou společnosti mění jejich práva. Pokud společník na 
zasedání valné hromady není účasten, má možnost souhlasit s přeměnou dodatečně 
formou notářského zápisu, jehož součástí projekt přeměny bude. Takový dodatečný 
souhlas musí být společnosti doručen do jednoho měsíce od konání valné hromady. Bylo-
li na základě dodatečného souhlasu usnesení valné hromady schváleno, je nutné, aby 
jednatel společnosti oznámil jeho přijetí stejným způsobem, jako se svolává valná 
hromada.  
 
Pokud jsou splněny výše uvedené podmínky při schvalování, notář následně osvědčí, že 
ke schválení došlo. Schválení přeměny a její platnost neznamená její automatickou 
účinnost. Zákon stanovuje případy, kdy je nutný souhlas orgánu veřejné moci s přeměnou 
společnosti, pokud tomu tak je, účinnost přeměny je vázána na právní moc takového 
povolení.  
 
Na tomto místě blíže zmíníme minimální náležitosti projektu přeměny, a to vzhledem 
k možnosti následného využití v praktické části, konkrétně projektu rozdělení 
odštěpením: 
 identifikace rozdělované společnosti, 
 rozhodný den rozdělení, 
 schválení výměnného poměru, vymezení podílů společníků rozdělované 
společnosti v nástupnické společnosti. Výměnný poměr je v případě rozdělení 
zavádějící pojem, jelikož ve skutečnosti nejde o směnu, společnost nezaniká a 
společníkům zůstávají podíly na původní společnosti a k tomu nabývají podíly na 
nástupnické společnosti. Zpravidla je zachován stejný poměr jako v rozdělované 
společnosti.30 
                                                          
29 § 20 zákona č. 125/2008 Sb., o přeměnách obchodních společností a družstev 
30 Odlišný postup je možný podle § 249 zákona č. 125/2008 Sb., o přeměnách obchodních společností a 
družstev 
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 stanovení dne, od kterého vzniká právo na podíl na zisku z obchodního podílu na 
nástupnické společnosti, 
 určení majetku a závazků přecházejících na nástupnickou společnost, 
 ocenění majetku nástupnické odštěpené společnosti nebo společností, 
 určení, kteří zaměstnanci se stávají zaměstnanci nástupnické společnosti a kteří 
zůstávají zaměstnanci rozdělované společnosti, 
 určení zda nástupnická společnost přebírá vlastní a cizí kapitál rozdělované 
společnosti, který není závazkem, 
 projev vůle společnosti rozdělit se odštěpením a také údaje o společnících, jejich 
účasti v nástupnické společnosti a o případných změnách v jejich majetkové účasti 
v rozdělované a nástupnické společnosti. 
 
Po schválení přeměny je dále nutné zpracovat zprávu o přeměně, ve které jednatelé ze 
všech zúčastněných společností objasní podrobně důsledky přeměny. Zprávu nemusejí 
mimo jiné zpracovávat společnosti s ručením omezeným, pokud zanikají a fúzují se svým 
jediným společníkem a dále pokud všichni společníci zúčastněné společnosti s ručením 
omezeným jsou jejími jednateli. Zpráva o přeměně se také nepořizuje, pokud s tím 
souhlasí všichni společníci. 
 
Po schválení přeměny existuje ještě možnost vyslovení neplatnosti přeměny, a to v době 
než nastanou právní účinky přeměny, tedy do doby než bude přeměna do obchodního 
rejstříku zapsána. Podmínkou pro vyslovení neplatnosti přeměny společnosti s ručením 
omezeným je podání návrhu neplatnosti projektu přeměny a zároveň neplatnosti usnesení 
valné hromady. 
 
Rozhodnutí o vyslovení neplatnosti přeměny, tedy o neplatnosti usnesení valné hromady, 
na které byla přeměna schválena, nebo o neplatnosti projektu přeměny, patří výlučně do 
pravomoci soudu. Usnesení nebo projekt by musel být v rozporu s právními předpisy, 
společenskou smlouvou nebo zakladatelskou listinou. Dále by návrh na vyslovení 
neplatnosti musel být podán ve lhůtě do tří měsíců ode dne přijetí usnesení valné 
hromady. Existuje řada důvodů uvedených v zákoně, které nemohou vést k vyslovení 
neplatnosti, například pokud se neplatnosti usnesení z důvodu nedodržení pravidel pro 
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svolání valné hromady domáhá jen osoba, která valnou hromadu sama svolala nebo 
pokud se valné hromady přes její svolání v rozporu se zákonem nebo společenskou 
smlouvou zúčastnili všichni společníci. Také nesprávné stanovení výměnného poměru 
obchodních podílů výslovně není důvodem pro podání návrhu na vyslovení neplatnosti 
usnesení nebo projektu. Takto poškození společníci se mohou bránit pouze návrhem na 
zaplacení dorovnání nebo žalobou na náhradu škody. 
 
Účetní účinek přeměny  
Poměrně složité nabytí právní účinnosti fúze, rozdělení nebo převodu jmění na společníka 
je nutno odlišovat od účetních účinků, které nastávají ke dni, jenž se označuje jako den 
rozhodný. Dnem rozhodným se rozumí den, od něhož se jednání zanikající společnosti 
nebo rozdělované společnosti považuje z účetního hlediska za jednání uskutečněná na 
účet nástupnické společnosti.  
 
Rozhodný den přeměny nesmí předcházet o více než dvanáct měsíců den, ke kterému je 
podán návrh na zápis do obchodního rejstříku. Zúčastněné obchodní společnosti sestavují 
konečné účetní závěrky jako řádné nebo mimořádné ke dni, který předchází rozhodnému 
dni přeměny. Důležité je při časovém plánování přeměny společnosti myslet na nutnost 
sestavovat mezitímní účetní závěrku, pokud uplyne ke dni vyhotovení projektu přeměny 
ode dne, k němuž byla sestavena konečná účetní závěrka více než šest měsíců. Dále nesmí 
ode dne mezitímní účetní závěrky do dne vypracování projektu přeměny více než tři 
měsíce. Z tohoto pohledu je dle mého názoru jednoznačně praktické naplánovat rozhodný 
den jako následující po ukončení řádného účetního období a vyhnout se tak povinnosti 
sestavovat mezitímní závěrku. 
 
Pravidla pro povinnost auditu účetních závěre stanovují, že je nutné ověřit konečné účetní 
závěrky všech zúčastněných společností, pokud jedna z nich má zákonnou povinnost 
ověřit účetní závěrku auditorem.31 Ověřuje-li se při přeměně společnosti konečná účetní 
závěrka auditorem, jsou všechny nástupnické společnosti povinny ověřit auditorem také 
zahajovací rozvahy. 
 
                                                          
31  § 20 zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví  
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Při fúzi a rozdělení je vyžadováno u společnosti s ručením omezeným a akciové 
společnosti ocenění jmění znalcem, ocenění se však často neshoduje s údaji o majetku a 
závazcích společností v jejich účetnictví. Pro tyto případy zákon stanovuje, že ocenění 
znalcem není důvodem pro změnu ocenění v účetnictví. 
 
Způsoby přeměn společností 
Zákon o přeměnách obchodních společností a družstev umožňuje následující formy 
přeměn: 
1. Fúze, které se mohou uskutečnit sloučením nebo splynutím společností. 
2. Rozdělení, které se může uskutečnit formou rozštěpení nebo odštěpení. 
3. Převod jmění na společníka. 
4. Změna právní formy. Tato přeměna se od ostatních typů přeměn odlišuje, protože 
nedochází ke vzniku nebo zániků žádných společností. Podstatou přeměny je 
změna fungování existující společnosti, zejména vnitřních vztahů mezi 
společností a společníky. 
 
Rozdělení společnosti 
Pro potřeby této práce je vhodné blíže specifikovat formy rozdělení společnosti. Při 
rozštěpení společnosti, zanikají rozdělované společnosti nebo družstva a jmění 
společnosti přechází na více nově vznikajících společností nebo na více již existujících 
společností, případně kombinace předchozích dvou možností. 
Při rozdělení odštěpením nedochází k zániku společnosti, ale část jmění společnosti 
přechází na jednu nebo více nově vznikajících společností nebo na jednu nebo více již 
existujících společností, případně kombinací předchozích dvou variant. 
 
Příprava rozdělení 
Jak již bylo uvedeno výše, základním dokumentem při přeměnách společností je projekt 
přeměny, v tomto případě projekt rozdělení. V zákoně je uveden výčet náležitostí 
společný pro všechny druhy rozdělovaných a zanikajících společností.32 
 
                                                          
32 § 250 zákona č. 125/2008 Sb., o přeměnách obchodních společností a družstev 
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Projekt rozdělení nemusí obsahovat uvedení osob, které budou orgány nebo členy orgánů 
nástupnické společnosti.33 Tyto údaje je možné doplnit až před jeho schválením. Tato 
možnost je praktická zejména z důvodu možného zmaření schválení projektu v případě, 
že některá z navržených osob s přijetím funkce souhlasí ve fázi zveřejnění projektu, ale 
při schválení projektu svůj souhlas odvolá, zemře nebo pozbude způsobilost pro výkon 
dané funkce. Taková situace by měla za následek nutnost ukončení přeměny a zahájení 
procesu přípravy od samého začátku.34  
 
Povinnost ocenit jmění zanikající nebo rozdělované společnosti soudním znalcem v oboru 
je při rozdělení společnosti obecně stanovena zákonem ve všech případech. Avšak při 
rozdělení odštěpením, je povinna rozdělovaná společnost nechat ocenit posudkem 
soudního znalce35 jen odštěpovanou část jmění, jestliže má tato část přejít na jedinou 
nástupnickou společnost.  
 
Rozdělení společnosti s ručením omezeným může být nutné posoudit znalcem pro 
rozdělení, a to v případě že o to požádá některý ze společníků. Statutární orgány jsou 
povinny zveřejnit náležitým způsobem přípravu rozdělení a zaslat informace 
společníkům. Náležitosti usnesení valné hromady o schválení rozdělení společnosti 
s ručením omezeným závisí na tom, zda se jedná o usnesení společnosti zanikající nebo 
rozdělované či nástupnické. Při rozdělení společnosti sloučením a při rozdělení 
odštěpením je přípustná změna výše základního kapitálu nástupnické společnosti, jelikož 
nástupnická společnost v těchto případech teprve vzniká. 
 
1.3.2. Prodej podniku nebo jeho části 
 
Ke spojování nebo rozdělování majetku podniků nebo jejich částí nemusí docházet pouze 
formou přeměn společností. Možností jak převést majetek a závazky podniku nebo jejich 
část je převod podniku36 nebo jeho části, jde o majetkovou akvizici (asset deal), která je v 
zásadě formou prodeje. Podstatou transakce je převod podniku nebo jeho části jako 
                                                          
33 § 252 odst. 1 zákona č. 125/2008 Sb., o přeměnách obchodních společností a družstev 
34 Důvodová zpráva zákona o přeměnách obchodních společností - zvláštní část. 
35 Další pravidla o znalcích a náležitosti posudku jsou uvedeny v § 255 a násl. zákona č. 125/2008 Sb., o 
přeměnách obchodních společností a družstev 
36 V právní terminologii jde dle nového občanského zákoníku č. 89/2012 Sb., o závod. 
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souboru aktiv a závazků, které podniku náleží. Při této transakci se nemění právní statut 
žádné ze zúčastněných obchodních společností. Kupní cena je hrazena zejména penězi, 
případně jinými aktivy kromě akcií nebo obchodních podílů kupující společnosti. 
Společnosti jsou po převodu zcela nezávislé. 
 
Při převodu podniku nebo jeho části tak zůstávají obě společnosti nezávislé, nemění se 
zápisy v obchodním rejstříku, ale přesto se reálně změní vlastnictví, případně také řízení, 
a to celého podniku nebo jeho části, zpravidla samostatné hospodářské jednotky 
(například výrobního závodu). Nedochází ke změnám společností po právní stránce, 
společnosti nevznikají ani nezanikají, nemění se ani vlastníci (akcionáři nebo společníci) 
a po transakci jsou společnosti navzájem nepropojené a nezávislé.  
 
1.3.3. Daňové aspekty přeměny obchodní společnosti 
 
Pojem daň 
Daň je definována jako povinná, nenávratná, zákonem určená platba do veřejného 
rozpočtu. Je to platba neúčelová a neekvivalentní. Daň se pravidelně opakuje v časových 
intervalech (například daně z příjmů), nebo je nepravidelná a platí se za určitých okolností 
(například daň z převodu nemovitostí) 37.  
 
Daňové aspekty ekonomických a právních přeměn společností jsou velmi podstatnou 
otázkou, ne-li nejdůležitější z pohledu analýzy celkových nákladů přeměny společnosti. 
Posouzení přeměny společnosti z daňového hlediska je náročnější, jelikož při přeměně 
společnosti dochází ke změnám, které se dotýkají celé řady daní. Dochází ke změně 
vlastníků společností, vzniku a zániku společností, převodu nemovitostí apod., je tedy 
zásadní otázkou posouzení daňových dopadů ze všech možných aspektů. V rámci 
teoretické části této práce bude tedy cílem nastínit všechny daňové oblasti a možné 
dopady přeměny společnosti na vznik daňové povinnosti. V analýze daňových aspektů 
budu vycházet od obecného předpisu, který stanovuje postup správce daně a základní 
                                                          
37 KUBÁTOVÁ, K. Daňová teorie a politika. 4. vydání., s. 16-18. 
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práva a povinnosti daňových subjektů (daňový řád), dále bude postupováno podle 
jednotlivých daní a to od daní s největším možným dopadem na daňovou zátěž. 
 
Daňový řád 
Zákon č. 280/2009 Sb., daňový řád, upravuje postupy správců daní a základní práva a 
povinnosti daňových subjektů. Zásadní je skutečnost, že daňový řád je obecným zákonem 
pro všechny postupy ve věcích daní a pokud jiný speciální daňový zákon nestanoví jinak, 
platí úprava v daňovém řádu.  
 
Z pohledu přeměn společností je důležitou změnou oproti předchozí úpravě skutečnost, 
že daňový řád zrušil povinnost žádat správce daně o souhlas s přeměnou. 38 
 
Ustanovení zákona39 vztahující se k přeměnám společností převádí princip právního 
nástupnictví do daňové oblasti, pokud při přeměně společnosti dochází k přechodu práv 
a povinností na nástupnickou společnost, dochází také k přechodu daňové povinnosti. 
Zaniká-li právnická osoba, která má právního nástupce, přechází její daňová povinnost 
na tohoto právního nástupce.  
 
Dále je nutné při přeměně společnosti, při které dochází k zániku společnosti, aby právní 
nástupce podal řádné nebo dodatečné daňové tvrzení o daňové povinnosti zanikající 
společnosti, a to za část zdaňovacího období do dne zániku, nejpozději do konce již 
následujícího měsíce po zániku společnosti. 
 
Jakákoliv dohoda společností při přeměně, která by přenášela daňovou povinnost na jiný 
subjekt, není vůči správci daně účinná a ten ji tak bude uplatňovat podle principu 
popsaného výše. Pokud si společnosti při přeměně určí formou dohody nebo přímo 
v projektu přeměny rozdělení daňových povinností, není to vůči správci daně účinné, a 
pokud daň zaplatí na základě takové dohody, potom je nutné vypořádání mezi 
společnostmi. 
 
                                                          
38  Dříve upraveno v § 35 zákona č. 337/1992 Sb., o správě daní a poplatníků. 
39 § 239 a násl. zákona č. 280/2009 Sb., daňového řádu. 
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Daň z příjmů 
Úprava daňových aspektů při přeměnách společností je u daně z příjmů složitější než u 
jiných daní. Zákon má zvláštní ustanovení, vztahující se k přeměnám společností uvedeny 
v části „společné systémy zdanění při převodu podniku, výměně podílu, fúzi a 
rozdělení“40. 
 
Zákon o daních z příjmů do 31. 12. 2007 výslovně neupravoval postup v případě rozdělení 
společností odštěpením, od 1. 1. 2008 již ZDP na tuto formu rozdělení společností 
pamatuje. Z hlediska ZDP je problematika fúzí a rozdělení společností řešena v § 23c . V 
případě rozdělení společnosti se příjmy společníka rozdělované společnosti v důsledku 
přecenění pro účely rozdělení nezahrnují do základu daně, výnosy nástupnické obchodní 
společnosti společnosti při rozdělení obchodní společnosti, vzniklé z důvodu přecenění 
majetku a závazků pro účely rozdělení se nezahrnují do základu daně. Nástupnická 
společnost při rozdělení pokračuje v odpisování hmotného a nehmotného majetku 
započatém rozdělovanou společností.  
 
Daňová ztráta 
Uplatnění daňové ztráty nebylo dříve možné. Správce daně převzetí daňové ztráty při 
právním nástupnictví neuznával. Podle současné úpravy a praxe daňové správy je přechod 
daňové ztráty a její uplatnění možné pokud je v souladu s ekonomicky odůvodnitelným 
kritériem. Aby bylo zamezeno zneužití převzetí daňové ztráty, obsahuje zákon ustanovení 
§ 23d, který stanovuje, že pokud jedním z hlavních důvodů přeměny společnosti je 
snížení nebo obcházení daňové povinnosti, nebude daňová ztráta akceptována. Zákon 
navíc udává, že pro přeměnu společnosti neexistují ekonomické důvody, pokud po dobu 
delší než 12 měsíců předcházející rozhodnému dni nevykonávala reálnou činnost. 
 
V případě přeměny rozdělením, kdy rozdělovaná obchodní společnost nezaniká, může 
daňovou ztrátu odčítat nástupnická společnost při rozdělení od základu daně maximálně 
do výše části základu daně připadající na stejné činnosti vykonávané rozdělovanou 
společností v období, za které byla daňová ztráta vyměřena, a zároveň obchodní 
společnost nebo družstvo, které při přeměně rozdělením nezaniká, může odčítat daňovou 
                                                          
40 § 23 zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů 
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ztrátu, která jí byla vyměřena před přeměnou a nebyla převedena na nástupnickou 
společnost nebo družstvo při rozdělení, maximálně do výše části základu daně připadající 
na stejné činnosti, které vykonávala v období, za něž byla daňová ztráta vyměřena. Z 
uvedeného vyplývá, že při rozdělování společností je možno daňovou ztrátu odčítat od 
základu daně maximálně do výše části základu daně připadající na stejné činnosti 
vykonávané příslušným poplatníkem v období, za které byla daňová ztráta vyměřena.  
 
U rozdělovaných a nástupnických společností je nutno správně zvolit zdaňovací období, 
které je vymezeno v § 17a. Pokud je zdaňovacím obdobím období dle § 17a písm. c) 
kratší než 12 měsíců, lze uplatnit pouze poloviční odpis z hmotného majetku evidovaného 
na počátku tohoto zdaňovacího období.  
 
Při rozdělení podniku (také při fúzi, výměně podílů a také převodu podniku) je možné, 
aby nástupnická společnost, případně společnosti převzaly od rozdělované společnosti 
nevyužitý nárok na odečet daňové ztráty a další položky odčitatelné od základu daně 
(odečet na projekty výzkumu a vývoje a odečet z titulu vypořádání nároků oprávněných 
osob).  
 
Položky odčitatelné od základu daně podle § 34 - jedná se o neuplatněný odečet výdajů 
na projekty výzkumu a vývoje (odst. 4-6), odčitatelnou položku z titulu uspokojení 
nároků oprávněných osob dle transformačního zákona č. 42/1992 Sb. (odst. 9 a 10).  
 
Zákonné opravné položky a rezervy - nástupnická společnost může pokračovat v tvorbě 
opravných položek nebo rezerv započatých rozdělovanou společností. Zde je nutno 
upozornit, že dle zákona č. 593/1992 Sb., o rezervách pro zjištění základu daně z příjmů, 
se v případě přeměn společností, tj. i rozdělení, považuje za zdaňovací období pro účely 
tvorby rezervy i období, za které se podává daňové přiznání. Platí tedy, že pokud 
rozhodný den rozdělení odštěpením není stanoven na první den účetního období, je 
daňové přiznání podáváno za zdaňovací období do rozhodného dne a rozdělovaná 
společnost i přesto může uplatnit zákonné rezervy ve výši stanovené zákonem.  
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Výše uvedené odčitatelné položky nelze převzít (§ 23c, 23d) v případech, kdy 
rozdělovaná společnost i nástupnická, příp. nástupnické společnosti, nebudou mít formu 
tuzemské a. s., s. r. o. nebo nebudou společností, která je rezidentem v jiném členském 
státě Evropské unie (přenos odčitatelných položek tedy nemohou využít např. komanditní 
společnosti nebo družstva). Také v případech spekulativních, kdy pro rozdělení neexistují 
ekonomické důvody (restrukturalizace, zvyšování efektivity činnosti společností), tedy 
pokud jedním z hlavních důvodů rozdělení je např. snížení nebo vyhnutí se daňové 
povinnosti, nelze převzít uvedené odpočty.  
 
Časové osvobozovací testy  
Při rozdělení odštěpením nejsou přerušeny časové testy pro osvobození příjmů fyzických 
osob z prodeje účastí na obchodních společnostech [§ 4 odst. 1 písm. r)] a prodeje cenných 
papírů [§ 4 odst. 1 písm. w)] při splnění podmínek dle § 23c ZDP. Z uvedeného vyplývá, 
že u obchodních podílů nově vzniklých v rámci rozdělení odštěpením se budou započítávat 
doby držby původního obchodního podílu. 
 
Daňová povinnost v souvislosti s přeceněním majetku  
Podle § 23c odst. 4 zákona o daních z příjmů se příjmy nástupnické společnosti z důvodu 
přecenění majetku a závazků nezahrnují do základu daně. Pokud se tedy přeceněním 
hodnota zvýší, tak tento výnos z přecenění nepodléhá dani z příjmů, i když účetně půjde o 
výnos. Současně však není možné oceňovací rozdíl u majetku daňově odepisovat, přestože 
v účetnictví bude odepisován jako náklad.  
 
Daň z přidané hodnoty 
Při přeměnách společností převod resp. přechod vlastnictví majetku nepodléhá dani z 
přidané hodnoty41, protože se nejedná o úplatný převod majetku. Daňové doklady je nutné 
vystavovat již od data zápisu přeměny do obchodního rejstříku jménem nástupnické 
společnosti. Prakticky je otázkou jak vystavovat a přijímat doklady vzhledem k tomu, že 
společnost se dozví o zápisu s jistým zpožděním. Některá starší stanoviska ministerstva 
                                                          
41zákon č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty 
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financí sice připouští možnost uplatnění nároků na odpočet týkající se zdanitelných plnění 
uskutečněných ve prospěch zanikající společnosti u právního nástupce.42  
 
Převodové daně 
Z hlediska přeměn společností je podstatná především daň z převodu nemovitosti, protože 
k převodům nemovitostí bude docházet v souvislosti s většinou přeměn společností. 
Podle zákona č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitostí se daň při přeměně společnosti 
rozdělením neodvádí. 
 
Daň z nemovitostí 
Daň z nemovitostí je stanovena zákonem č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí, pro 
stanovení konkrétní výše daně je však nutné znát vyhlášky obcí v samostatné působnosti, 
kde jsou uvedeny koeficienty, pomocí kterých se celková výše daně vypočítává. Daň se 
stanoví dle stavu k 1. lednu a daňové přiznání se podává do 31. ledna. Pro zjištění daně 
je rozhodující zápis v katastru nemovitostí. Z uvedeného plyne, že při přeměnách 
společností není problematika daně z nemovitostí složitá. 
 
1.3.4. Daňové aspekty prodeje podniku nebo jeho části 
 
Prodej podniku (závodu) nebo jeho části je majetkovou transakcí, která má řadu daňových 
dopadů. Podstatou rozdílu oproti přeměně společnosti je skutečnost, že při převodu 
majetku nedojde k přechodu jiných práv a povinností. Oba zúčastněné subjekty mají 
stejnou právní subjektivitu jak před prodejem, tak po prodeji podniku nebo jeho části. 
Jedná se o nezávislé subjekty v podstatě shodné jako u jakéhokoliv smluvního vztahu ve 
formě kupní smlouvy.  Z toho také plyne, že za transakce, které mají daňové souvislosti 
a nastaly do účinnosti prodeje podniku, by měl odpovídat prodávající a za transakce od 
účinnosti smlouvy o prodeji závodu kupující.43  
 
                                                          
42 NESROVNAL, Jiří. Přeměny společností z hlediska daňového se zaměřením na mezinárodní fúze. 
danarionline.cz [online]. 2005, [cit. 2012-04-30]. Publikováno v Daňový expert 2005/4. Dostupné z: 
http://www.danarionline.cz/archiv/dokument/doc-d9922v12799-premeny-spolecnosti-z-hlediska-
danoveho-sezamerenim-na-me/?search_query=Da%C5%88ov%C3%BD%20%C5%99%C3%A1d28 
43 VOMÁČKOVÁ, Hana. Účetnictví akvizicí, fúzí a jiných vlastnických transakcí :(vyšší účetnictví). Str. 
173. 
 37 
 
Na tomto místě budu analyzovat daňové souvislosti prodeje podniku a to dle jednotlivých 
druhů daní. Nejvýznamnější dopady a také nejsložitější úprava je tradičně spojena s daní 
z příjmu. 
  
Daň z příjmu 
Problematika je na jedné straně sice jednodušší než u přeměn obchodních společností a 
zákon upravuje speciálně prodej podniku jen v několika ustanoveních, ale na druhé straně 
při prodeji vzniká větší daňová zátěž.  
 
Rezervy, odpisy a opravné položky 
Rezervy nepřechází společně s podnikem. Prodávající přestane být vlastníkem 
dlouhodobého hmotného majetku a musí vytvořené rezervy zrušit, poněvadž ji tvořil z 
titulu vlastnictví. Kupující nemůže pokračovat v odepisování.  
 
Z § 24 odst. 8 ZDP lze vyvodit, že daňově uznatelným nákladem při prodeji podniku je u 
prodávajícího souhrn daňových hodnot jednotlivých položek majetku snížených o souhrn 
účetních hodnot závazků prodaného podniku. 
 
Rozdíl mezi daňově uznatelnými náklady a výnosy z prodeje podniku (kupní cenou) 
vstupuje do základu daně. Pokud jsou výnosy z prodeje nižší než čistá aktiva podniku v 
účetních cenách, tak vzniká ztráta z prodeje podniku, která není daňově uznatelnou 
ztrátou, protože nenaplňuje požadavky § 38na ZDP. 
 
Kupující 
U daňových aspektů kupujícího je důležité si uvědomit, že u něho účetně nedochází k 
dosažení zisku při koupi podniku, ale o změnu aktiv. Zásadním ustanovením pro 
kupujícího při koupi podniku je § 23 odst. 15 ZDP, který upravuje zahrnutí oceňovacího 
rozdílu z koupě podniku do základu daně. Oceňovacím rozdílem je rozdíl mezi oceněním 
podniku nabytého koupí a souhrnem ocenění jednotlivých složek majetku v účetnictví 
prodávajícího sníženým o převzaté závazky. K zahrnování oceňovacího rozdílu dochází 
15 let. Pokud je oceňovací rozdíl kladný, tak se zahrnuje do výdajů (nákladů) rovnoměrně 
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během 180 měsíců. Záporný oceňovací rozdíl naopak zvyšuje výsledek hospodaření nebo 
rozdíl mezi příjmy a výdaji rovnoměrně po 180 měsíců.  
 
Co se týče daňové ztráty, rezerv, opravných položek a odpisů, tak o těch bylo uvedeno 
samostatně výše. Na kupujícího nepřechází a kupující v nich ani nepokračuje. Daňovou 
ztrátu není možné přenést a uplatnit. Nedochází totiž k daňové kontinuitě, ale pouze 
k převodu majetku.  
 
Oceňovací rozdíl vzniklý při koupi podniku nebo jeho části lze odepisovat a to dle § 23 
odst. 15 zákona o daních z příjmů. 
 
Daň z přidané hodnoty 
Prodej podniku není dle zákona o dani z přidané hodnoty zdanitelným plněním. Dle § 13 
odst. 8 totiž nejde o dodání zboží ani převod nemovitosti. A dle § 14 odst. 5 nejde o 
poskytnutí služby. Nejde tedy ani o osvobozené plnění, ale o převod, na který se ZDPH 
vůbec nevztahuje. 
 
Významným ustanovením pro kupujícího je § 94 odst. 3 ZDPH, který stanoví, že pokud 
podnik nabývá kupující, který není plátce DPH, od plátce DPH, tak se kupující stává 
plátcem DPH dnem nabytí majetku. Na toto ustanovení pak navazuje povinnost podat do 
15 dní přihlášku k registraci dle § 95 odst. 3 ZDPH. 
 
Silniční daň 
U této daně zaniká prodávajícímu povinnost k dani do konce měsíce předcházejícího 
měsíci, ve kterém vzniká povinnost kupujícímu. Jde o měsíc, ve kterém vstupuje v 
účinnost smlouva o prodeji závodu. 
 
Daň z nemovitostí 
Tato daň se vyměřuje podle stavu k 1. lednu roku, za který je tato daň vyměřována. Ke 
změnám, ke kterým došlo během tohoto roku, se dle § 13 ZDN nepřihlíží. Pokud tedy s 
podnikem přecházejí i nemovitosti, tak vznikne tato povinnost od dalšího roku. Žádná 
povinnost nevznikne v souvislosti s převodem podniku. 
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Daň z převodu nemovitostí 
Tato daň postihuje úplatné převody nemovitostí a prodej podniku je takovým převodem, 
pokud jsou s podnikem převáděny i nemovitosti.  
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ANALÝZA PROBLÉMU A SOUČASNÉ SITUACE 
 
Metody práce 
Analýza. Jedná se o vědeckou metodu založenou na dekompozici celku na elementární 
části. Cílem analýzy je identifikovat podstatné a nutné vlastnosti elementárních částí 
celku, poznat jejich podstatu a zákonitosti. Analýza je založena na členění jevu na dílčí 
části (prvky). Jejím smyslem je zjištění vzájemných vztahů mezi prvky; prvky a celkem; 
prvky celkem a okolím a kvantifikace intenzity těchto vztahů. Míru vzájemných vztahů 
a působení jednotlivých vlivů je nutno kvantifikovat, neboť teprve spojení analýzy s 
kvantifikací umožňuje odlišit podstatné od nepodstatného. Při analýze vstupuje do 
popředí vztah části a celku a vztah příčiny a důsledku. Při praktické činnosti představuje 
v tomto pojetí postup od celku k částem, od výsledku k příčinám. Postup od celku k 
částem umožňuje získat orientaci o zkoumaném jevu, najít rozhodující faktor a trend 
vývoje. Při postupu od výsledku k příčinám postupujeme vlastně od globálních výsledků 
k dílčím příčinám. Tento postup použiji při aplikaci teoretických východisek, zejména při 
tvorbě a aktualizaci podnikatelského plánu společnosti, např. při analýze vnějšího a 
vnitřního okolí podniku, při finanční nebo SWOT analýze. 
 
Dále použiji metodu komparace, která je založena na srovnání, srovnávání, přirovnání, 
přirovnávání objektů za účelem stanovení jejich shodných nebo rozdílných znaků. Tuto 
metodu použiji ve své práci v části hledání optimální varianty realizace zvolené strategie. 
 
V závěru práce použiji metodu syntézy, která sjednocuje části, vlastnosti a vztahy, které 
byly vyděleny prostřednictvím analýzy, v jeden celek. 
 
Způsob získávání informací 
Potřebné informace budu čerpat z odborné literatury zabývající se tématem daní z platné 
legislativy a judikatury. Praktické informace získám v podniku a výzkumem. 
 
Přínos práce 
Následný výstup práce bude obsahovat teoretická východiska pro zpracování analytické 
části v konkrétním stavebním podniku, jsou však použitelná i pro jiné existující podniky 
jako možnost k analýze stávajícího podnikatelského plánu a jeho aktualizace, resp. pro 
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volbu nové strategie. Dále teoretická východiska obsahují ekonomický resp. daňový a 
právní rozbor varianty přeměny společnosti a varianty vyčlenění části majetku formou 
prodeje. Přínos práce by měl být především pro konkrétní stavební podnik, který najde 
v práci východiska pro podnikatelský záměr resp. pro jeho aktualizaci a dále pro tvorbu 
vhodné strategie. V návaznosti na volbu strategie považuji také za důležité, že práce bude 
popisovat a analyzovat vybrané varianty realizace zvolené strategie. 
2.1. CHARAKTERISTIKA SPOLEČNOSTI  
I. VYŠKOVSKÁ STAVEBNÍ SPOLEČNOST, S.R.O. 
 
Informace z obchodního rejstříku 
Obchodní firma: I. Vyškovská stavební společnost, s.r.o. 
Sídlo: Modřice, U Vlečky 1054, PSČ 66442 
Identifikační číslo: 25588176 
Právní forma: Společnost s ručením omezeným 
Předmět podnikání: Provádění staveb, jejich změn a odstraňování. 
Výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 1 až 3 
živnostenského zákona. 
Silniční motorová doprava - nákladní  
Statutární orgán: jednatel: Zdeněk Spáčil 
Společník:   Zdeněk Spáčil 
Obchodní podíl:  100%, druh podílu: základní, kmenový list: nebyl vydán. 
Základní kapitál:  100 000,- Kč 
 
Předmět podnikání 
Společnost se zabývá výstavbou staveb pozemního stavitelství se zaměřením na: 
 Výstavbu občanských a bytových objektů. 
 Celkovou revitalizaci a zateplení stávající panelové výstavby. 
 Realizaci dodávek nadstandardních rodinných domů „na klíč“. 
 Výstavby a opravy průmyslových a energetických objektů jako jsou např. haly, 
kotelny, výměníkové stanice apod. 
 Výstavby a oprava zpevněné i zelených plochy. 
 Rekonstrukce a opravy kulturních památek a sakrálních staveb. 
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Cílem společnosti je poskytovat klientům komplexní servis, od počátečního záměru, přes 
zajištění projektové dokumentace, vyřízení stavebního povolení až po konečnou realizaci 
stavby. 
 
Vedení společnosti, technici i ostatní pracovníci společnosti jsou schopni na základě 
dřívějších bohatých, praktických zkušeností provádět jak běžné, tak i speciální pracovní 
činnosti související se stavbou, rekonstrukcemi a obnovou objektů. Profesní skladba 
pracovníků společnosti umožňuje provádění prací v plném rozsahu. Společnost má 
vlastní dopravu, mechanizační prostředky a odpovídající technické vybavení potřebné 
k realizaci prováděných všech běžných stavebních i speciálních stavebních prací. V 
současné době se objemem prací a počtem pracovníků ve výrobě řadí ke středně velkým 
stavebním firmám. 
 
Společnost nabízí svým obchodním partnerům vysokou kvalitu a spolehlivost při realizaci 
jednotlivých zakázek, proto je v politice jakosti společnosti zaveden systém řízení jakosti 
podle: 
 Systém management jakosti dle ČSN EN ISO 9001:2009. 
 Systém environmentální management dle  EN ISO 14001:2005. 
 Systém management bezpečnosti práce dle OHSAS 18001:2008. 
 
Mezi největší referenční zakázky v posledních letech lze zařadit následující: 
- Revitalizace bytového panelového domu, Bořetická 18 a 20, Brno-Vinohrady 
Doba realizace: 2014 
Cena díla: 13,5 mil. Kč 
- Revitalizace panelového bytového domu, Dukelská 1,3,5,7,9 - Vyškov 
Doba realizace: 2013 
Cena díla: 13,2 mil. Kč 
- Rekonstrukce a opravy domu, Vltavská 15, Brno 
Doba realizace: 2013 
Cena díla: 8,7 mil. Kč 
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2.2. ANALÝZA PODNIKU A PODNIKATELSKÉHO 
ZÁMĚRU 
 
2.2.1. Analýza vnějšího okolí 
 
PEST analýza 
Faktory politické a legislativní 
I. Vyškovská stavební společnost s.r.o. je stavební podnik, který působí v Jihomoravském 
kraji, především v okresech Vyškov, Brno a Prostějov, avšak začíná být na základě 
referencí oslovován také investory z větších vzdáleností. Podnik není činný mimo Českou 
republiku, je tak ovlivněn politickým a legislativním prostředím naší země a v širším 
kontextu také předpisy a politickou a ekonomickou situací v celé Evropské unii.  
 
Politické prostředí České republiky lze definovat jako parlamentní demokracii, která však 
bývá označována jako nestabilní s řadou změn. Ty lze identifikovat zejména v oblasti 
právních předpisů, pro podnik jsou to zejména stavební zákon, daňové předpisy, 
bezpečnost práce, pracovní právo (navíc s poměrně vysokou ochranou zaměstnanců), ale 
také zákon o veřejných zakázkách a obecně korupční prostředí ve veřejném sektoru. 
V roce 2014 nabyly také účinnosti nový občanský zákoník a zákon o obchodních 
korporacích, které změnily podstatným způsobem celé soukromé právo. Lze tedy vidět 
určité hrozby plynoucí obecně z častých změn zákonů a také vývoje daňové sazby DPH, 
která se dlouhodobě od roku 2007 zvyšuje z 5 % na současných 15 %.  
 
Aktuální jsou také hrozby plynoucí z nové úpravy soukromého práva a změny zákona o 
veřejných zakázkách, kde novela zákona44 účinná od 5. 3. 2015 přinesla možnosti 
zjednodušení výběrového řízení, pokud dostane zadavatel pouze jednu nabídku a nebude 
již veřejnou zakázku muset zrušit, bude také možné zvolit hodnotícím kritériem 
zkušenosti firmy se zakázkou, resp. hodnotit realizační tým zakázky, což lze označit za 
příležitost pro analyzovaný podnik, který má zkušené stavbyvedoucí včetně autorizace v 
oboru. V principu je cílem dát zadavateli možnost hodnotit zakázky nejen podle nejnižší 
ceny, což bylo po poslední novele zákona kritizováno.45 Příležitostí pro všechny stavební 
                                                          
44 Zákon č. 40/2015 Sb.  
45 Blíže viz. Důvodová zpráva. 
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podniky je také uvažované zjednodušení povolování staveb pouze v jednom řízení46, což 
je uvedeno jako jedna z priorit také v programovém prohlášení vlády, ve kterém lze nalézt 
i další zajímavé záměry (například kapitálové posílení Českomoravské záruční a 
rozvojové banky), hodnocení plnění prohlášení vlády je však zatím předčasné. 
 
Kromě výše uvedených hrozeb je možné identifikovat také příležitosti v rámci programů, 
kterými se stát resp. Evropská unie snaží podporovat stavební průmysl. Od 15. května 
2015 budou přijímány žádosti do programu „Nová zelená úsporám“, jehož cílem je 
snížení energetické náročnosti rodinných a bytových domů. V letošním roce bude 
rozděleno 1,1 mld. korun, z toho 600 milionů na rodinné domy a 500 milionů na bytové 
domy v Praze. Podnik má velké zkušenosti se zateplováním bytů a domů i kompletních 
revitalizací, včetně výměny oken, balkonů, úprav chodníků atd., a to včetně projektů 
v rámci předchozího programu zelená úsporám. Dále je možné uvést program revitalizace 
bytového fondu „Panel 2013+“, v rámci kterého je pro rok 2015 k dispozici 600 mil. Kč 
nebo program Jessica – projekt rozvoje znevýhodněných městských zón, kde je k 
dispozici 550 mil. Kč, pro období 2013 – 2015. Pokud se však podaří tento objem rozdělit 
mezi vlastníky bytových domů do konce roku 2015, má Fond vysokou šanci získat 
v dalších letech až 2  mld. Kč ročně na modernizace a rekonstrukce bydlení. Vzhledem 
k zaměření podniku a jeho referencím z oblasti zateplování bytových domů se celkově 
jedná o velmi zajímavé příležitosti, které je nutné neustále sledovat a umět je představit 
a nabídnout svým zákazníkům již ve fázi nabídky, tedy umět představit kompletní službu 
včetně administrace případné žádosti o dotaci z některého programu. 
 
Faktory ekonomické 
Mezi ekonomické faktory ovlivňující podnik lze zařadit vývoj HDP resp. zejména vývoj 
stavebního průmyslu, výše inflace a s tím související vývoj úrokových měr a nelze 
zapomenout na vývoj nezaměstnanosti, méně důležitý je pak pro podnik vývoj měnového 
kurzu. 
 
                                                          
46 MAREČKOVÁ, M. Novela stavebního zákona by měla zrychlit povolování staveb. Teď se čeká až pět 
let. IHNED.cz [online]. 2014 [2015-04-30]. Dostupné z: http://byznys.ihned.cz/c1-62614800-novela-
stavebniho-zakona-by-mela-zrychlit-povolovani-staveb-ted-se-ceka-az-pet-let 
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V roce 2014 se česká ekonomika dostala z dva roky trvající recese. Za roky 2012 a 2013 
HDP klesl v úhrnu o 1,4 %, nárůst z roku 2014 o rovná 2,0 % tento pokles více než 
kompenzoval. HDP vytvořený v roce 2014 už téměř vyrovnal svoji úroveň z vrcholu 
konjunktury v roce 2008 (byl nižší jen o 0,2 %). 
 
Což je však pro podnik podstatnější než agregovaná data za celou ekonomiku, rok 2014 
lze z pohledu stavebnictví označit za období obratu. Stavební produkce poprvé po šesti 
nepříznivých letech v řadě (ve kterých se v úhrnu hlavně vlivem pozemního stavitelství 
smrskla o téměř čtvrtinu) meziročně posílila o 4,3 %.47 Vývoj ve stavebnictví lze tedy na 
základě těchto dat považovat za nepříliš uspokojivý, avšak trend se snad obrací. Podnik 
růst v odvětví také pocítil na množství zakázek a očekává již podle současného stavu 
zakázek s růstem obratu v roce 2015. Na druhé straně je nutné vnímat také jiné indikátory, 
jako například vývoj počtu vydaných stavebních povolení, kde je tendence dlouhodobě 
nepříznivá. 
 
Graf 1: (vlevo) HDP (stálé ceny, očištěno od sezónnosti a počtu pracovních dní, v %) 
Graf 2: (vpravo) Stavební produkce, hodnota nových zakázek (y/y, v %) a saldo 
indikátoru důvěry ve stavebnictví (pravá osa)  
(Zdroj: Český statistický úřad. Vývoj ekonomiky České republiky v roce 2014. cszo.cz 
[online]. 2014 [2015-04-30]. Dostupné z:https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-
ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2014-jz3yh9xlg) 
                                                          
47 Český statistický úřad. Vývoj ekonomiky České republiky v roce 2014. cszo.cz [online]. 2014 [2015-
04-30]. Dostupné z:https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2014-
jz3yh9xlg 
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Graf  3: Vývoj počtu vydaných stavebních povolení v ČR (Zdroj: vlastní zpracování) 
 
 
 
Průměrná míra inflace za rok 2014 dosáhla velmi nízké úrovně 0,4 %. Slabý růst cen 
v roce 2014 byl způsoben především dlouhodobou dezinflací v eurozóně, která do ČR 
prosakovala skrze ceny dovozu, ale také dobrou úrodou zemědělských plodin. 
Výraznějšímu útlumu míry inflace v roce 2014 bránila slabší koruna, ale také dále 
oživující domácí poptávka. Stavební firmy v roce 2014 již zřejmě nebyly schopné dále 
zmenšovat své marže a ceny stavebních prací vzrostly o 0,5 %. Zvýšily se poprvé od roku 
2009. Z měnových ukazatelů je ještě nutné zmínit vysoký kurz koruny vůči euru 
(dlouhodobě kvůli intervenci národní banky přes 27 Kč), to však není pro podnik, který 
nepůsobí mimo ČR významné. 
 
Výše úrokových měr je na historickém minimu. Spotřebitelské úvěry však nezlevnily tak 
jako úvěry na pořízení bytových potřeb. Zůstaly na 14 %, sazby hypotečních úvěrů klesly 
z 3,4 % na 2,9 %. Co se týká firem, rozdíl v ceně půjčovaných peněz byl nepatrný z 2,45 
% koncem roku 2013 na 2,22 % koncem 2014. Nízké sazby úvěrů na bydlení jsou pro 
podnik příležitostí, pro zákazníky pořizující bydlení na úvěr jeho cena dlouhodobě klesá, 
mají tedy relativně více peněz.  
 
Obnovení růstu ekonomiky se projevilo také na trhu práce poklesem míry 
nezaměstnanosti. Po dvou letech poklesu reálné mzdy v národním hospodářství byl v roce 
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2014 zaznamenán meziroční růst jak v podnikatelské, tak v nepodnikatelské sféře. 
V tomto směru lze upozornit na očekávané rostoucí osobní náklady také ve stavebnictví, 
zejména na odborných pozicích projektantů, stavbyvedoucích, autorizovaných inženýrů 
apod. (cena práce zde nezávisí jen na vývoji odvětví ale také v technických oborech 
příbuzných), přičemž zatím nerostou ceny stavebních prací pro konečné zákazníky. 
 
Faktory sociální a kulturní  
Z hlediska stavebnictví lze v rámci sociální faktorů ve vnějším okolí podniku nalézt dva 
důležité trendy. Stárnutí obyvatelstva a rostoucí vzdělanost. Se stárnutím obyvatelstva 
souvisí očekávaný pokles výstavby rodinných domů a bytů pro mladé (pokles 
porodnosti), na druhé straně je možné očekávat rostoucí poptávku po specializovaných 
domech pro seniory (rostoucí délka dožití obyvatel), a to i pro ty bohatší zákazníky. 
V tomto směru lze nalézt řadu příležitostí jak speciálních rekonstrukcí bytových domů, 
tak případných developerských projektů malometrážních přízemních domů na stáří. Dle 
dat statistického úřadu lze očekávat v průběhu příštích 50 let nárůst podílu obyvatel 
starších 65 let na celkové populaci ze 17 % až na 33 %. Druhý faktor rostoucí vzdělanost 
s sebou nese na jedné straně vyšší koupěschopnost obyvatelstva, pro stavební podniky, 
ale také růst mzdových nákladů a velmi pravděpodobně i možný nedostatek 
kvalifikovaných dělnických profesí. 
 
Faktory technické a technologické 
V rámci faktorů technických a technologických je nutné zmínit v obecné rovině podporu 
vývoje a výzkumu, která je součástí vládního prohlášení a také v konkrétní podobě ve 
strukturálních fondech EU, kde jsou pro období 2014 – 2020 v operačních programech 
„Podnikání a inovace pro konkurenceschopnost“ a „Výzkum, vývoj a vzdělávání“ 
alokovány finanční prostředky v celkové výši 5,1 mld eur. V tomto směru existují pro 
podnik příležitosti spíše v možnosti navázání spolupráce například s výrobcem 
stavebního materiálu, který bude mít možnost čerpat dotace z uvedených fondů. Samotný 
podnik nemá přímé možnosti pro vlastní výzkum a vývoj ve stavebnictví. 
Podstatným faktorem ve stavebnictví, který však podnik musí vnímat je vývoj v oblasti 
staveb ohleduplných k životnímu prostředí a s nízkou energetickou náročností. Směrnice 
EU 22010/31/EU z roku 2010 stanovuje cíle, kterými by měly být stavby téměř 
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v pasivním standardu. V tomto směru je nutné rozlišovat mezi nízkoenergetickým a 
pasivním domem.48 U obou typů staveb lze vidět velké příležitosti pro analyzovaný 
stavební podnik jehož převažující část podnikatelské činnosti tvoří zateplování a celkové 
revitalizace bytových domů. Potenciál v této oblasti je stále velký, v České republice se 
ročně zateplí více než 16 milionů metrů čtverečních, k zateplení zbývá ještě 200 milionů 
metrů čtverečních ploch, 45 % panelových domů je stále nezatepleno.49 V tomto směru 
má podnik vedle kvalitního zateplení další možnosti, protože trendy v oblastech 
obnovitelných zdrojů a dalších technologií snižujících energetickou náročnost staveb jsou 
velmi aktuální a zákazníky žádané. Na druhé straně roste také oblíbenost dřevostaveb a 
to také z cenových důvodů, stavební firma tyto stavby nedodává a ani je v budoucnosti 
nehodlá nabízet, jedná se tedy o možnou hrozbu pro podnik.  
 
Dalším trendem v oblasti technologií jsou tzv. inteligentní domy, i tady lze vidět řadu 
příležitostí. Vysoká automatizace a počítačové řízení procesů v domácnosti bude 
v budoucnu s příchodem současné mladé generace do věku pořizování domů velkou 
příležitostí. Větší pohodlí, bezpečí a ovládání domácích spotřebičů jsou požadavky 
jejichž důležitost bude v dnešní moderní době růst.  
 
Porterova analýza konkurenčních sil 
Vyjednávací síla zákazníků 
Zákazníky podniku jsou především soukromí investoři – majitelé bytových a panelových 
domů, bytová družstva a sdružení vlastníků bytových jednotek. Druhou skupinu 
zákazníků tvoří veřejné subjekty (státní podniky, obce a jejich příspěvkové organizace).  
 
Soukromí investoři mohou lépe vyhodnotit zkušenosti a reference firem, nemusí striktně 
dodržovat formální pravidla a jednáními získat nabídku podle svých představ. Veřejné 
zakázky jsou naproti tomu velmi složité a v poslední době kromě korupčních afér 
některých firem je problémem pouze jediné hodnotící kritérium nejnižší nabídková cena. 
U obou typů zákazníků lze hodnotit vysokou vyjednávací sílu, zejména z důvodu 
                                                          
48 U nízkoenergetického domu se uvádí maximální spotřeba energií na vytápění 50 kWh/m2 za rok u 
pasivních 15 kWh/m2 za rok. 
49FINANCE. Počet nově zateplených domů vzrostl o osm procent. Finance.cz. [online]. 2010 [2015-04-
30]. Dostupné z: http://www.finance.cz/zpravy/finance/284229-pocet-nove-zateplenych-domu-vzrostl-o-
osm-procent 
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dlouhodobého poklesu množství stavebních zakázek a velkého počtu firem na trhu. Na 
druhé straně má řada firem na trhu velmi špatnou pověst a existuje potenciál pro firmy 
s konkurenceschopnou cenou, které dodržují kvalitu a termíny a jsou zákaznicky 
orientované. 
 
Společnost zásadně neprovádí stavební práce pro větší stavební firmy jako subdodavatel, 
existuje zde velmi tvrdé konkurenční prostředí a vysoká vyjednávací síla velkých firem 
s převahou také na straně informací o zakázce a nerovnými podmínkami při uzavírání 
smluv, menší firma často přebírá smlouvu s řady rizik, velká rizika jsou také při placení, 
při velkých stavbách může dodávat řada menších firem a některá může provést své práce 
ve špatné kvalitě nebo v pozdních termínech, celkové platby pak silný investor snižuje o 
vzniklé smluvní pokuty, což vede k tomu že generální dodavatel stavby se snaží snížit 
náklady na úkor všech dodavatelů. 
 
Vyjednávací síla dodavatelů 
Síla dodavatelů stavebních firem není velká. Stavební materiály jsou velmi 
standardizované a neexistují bariéry přestupu ke konkurenci. Firma u každé zakázky 
oslovuje několik dodavatelů materiálu i všech subdodávek. Přesto lze díky dlouholeté 
spolupráci a vyjednaným slevám identifikovat stálé subdodavatele – dodavatele 
zateplovacího materiálu Baumit a dodavatele oken SEDMA.  
 
Hrozba vstupu nových konkurentů 
Hrozba vstupu nových konkurentů není příliš vysoká. Trh je poměrně nasycený a 
v předchozí krizi v pozemním stavitelství naopak podniků v oboru ubývalo, či se zmenšil 
jejich obrat. Pro větší a střední podniky existují také bariéry vstupu, jako je vysoká 
kapitálová náročnost vstupních investic, dalšími jsou reference a zkušenosti, záruky, 
dlouhodobá stabilita firmy, které jsou v tomto oboru velmi důležité.  
 
Pro analyzovaný podnik mohou být hrozbou menší živnostníci, kteří mají zkušenosti a 
mohou se v dnešní době velmi nízkých cen stavebních prací stát zajímavou alternativou 
pro řadu zákazníků. Může se jednat o živnostníky s dlouhou historií nebo bývalé 
zaměstnance středních a větších firem, kteří se osamostatnili. Zákazníci například při 
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výstavbě rodinných domů často neřeší stavbu systémem na klíč od stavební firmy, ale 
z cenových důvodů využívají na jednotlivé práce živnostníky, kteří mají zejména nižší 
náklady práce a režie. Z těchto malých firem mohou pro podnik vzniknout konkurenti. 
 
Hrozba substitutů 
Stavebnictví je obor poměrně stabilní a nelze očekávat vznik nějakého zcela nového 
produktu, který by mohl konkurovat stavebním pracem, které provádí analyzovaný 
podnik. Obor se však vyvíjí a tyto trendy je nutné vnímat a vhodně na ně reagovat. Jak 
bylo analyzováno v rozboru technologických faktorů v analýze PEST, existují trendy, 
které mohou být využity jako příležitosti – nízkoenergetické, pasivní a inteligentní domy. 
Hrozbou, která již také byla identifikována, jsou na druhé straně dřevostavby. Podíl 
dřevostaveb mezi rodinnými domy roste a není zanedbatelný, v současnosti jde o cca 10 
% a největší boom se teprve očekává. Čtvrtina Čechů zvažuje, že by se do dřevostavby 
přestěhovala. Zatím ale v těchto domech bydlí pouze dvě procenta dotázaných.  50 
 
Rivalita firem působících na daném trhu 
Konkurence podniků na stavebním trhu je velmi vysoká, dlouhodobý pokles stavební 
produkce v předchozích šesti letech poznamenal trh, který je poměrně nasycený. V tomto 
směru je nutné vnímat konkurenční prostředí jako hrozbu. Důležité také je obezřetně 
spolupracovat s jinými stavebními firmami, které mohou mít skryté finanční potíže. Na 
základě informací jednatele společnosti podnik nepracuje jako subdodavatel pro větší 
stavební firmy, ale dodává stavby výhradně pro konečné zákazníky jako jsou bytová 
družstva, rodiny, školy, výrobní podniky, správci kulturních památek. 
 
Na celém dostupném trhu působí velká řada firem obdobné velikosti i zaměření. Z důvodu 
přehlednosti a dostatečné vypovídající hodnoty budou pro analýzu konkurence vybrány 
podniky se kterými I. Vyškovská společnost soupeří na okrese Vyškov. Budou 
analyzovány z pohledu zaměření a rozsahu nabízených stavebních prací a podle jejich 
finanční výkonnosti.  
 
                                                          
50 DREVOASTAVBY.  Největší boom dřevostaveb teprve přijde. Drevoastavby.cz. [online]. 2014 [2015-
04-30]. Dostupné z: http://www.drevoastavby.cz/cs/drevostavby-archiv/financovani-drevostavby/2693-
raiffeisen-nejvetsi-boom-drevostaveb-teprve-prijde 
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Z firem podobné nebo menší velikosti budou analyzovány firmy STAVBY PITÁK s.r.o., 
Lawstav, s.r.o. a DOBEŠ-STAVBY s.r.o. Pro srovnání uvedu dvě větší stavební firmy 
STAEG Stavby, spol. s r.o. a MORAVOSTAV Brno, a.s. stavební společnost. 
 
STAVBY PITÁK s.r.o. 
Tradiční menší stavební firma působící ve Vyškově, která se soustřeďuje především na 
stavby a rekonstrukce rodinných domů na klíč, ale také revitalizace a občanská výstavba. 
Není pro analyzovaný podnik často přímým konkurentem u větších zakázek na zateplení 
a revitalizaci bytových domů, soustředí se spíše na dodávky menších staveb, avšak 
s důrazem na kompletní zajištění subdodávek. Z finančních výsledků a srovnání 
s konkurenty vyplývá, že společnost nemá dostatečný obrat, který v období krize také 
klesl a z toho vyplývá také nízký hospodářský výsledek.  
 
Lawstav, s.r.o. 
Lawstav na trhu funguje již více než 20 let, působí především na okrese Vyškov. 
Rozsahem činností je srovnatelná s analyzovanou firmou, avšak oproti I. Vyškovské 
stavební společnosti jí klesá obrat a má také nízké výsledky hospodaření. Mezi referenční 
zakázky patří novostavba tří samostatných bytových domů Vyškov - Hybešova, 
víceúčelová sportovní hala ve Vyškově, učební blok Vysoké vojenské školy ve Vyškově 
a další. Firma je mnohem méně aktivní na jiných trzích, avšak podle počtu zakázek má 
přímo ve Vyškově silnější pozici. 
 
DOBEŠ-STAVBY s.r.o. 
Rodinná firma realizuje výstavby a rekonstrukce domů, ale i menší stavební práce jako 
jsou rekonstrukce bytového jádra, koupelny, kuchyně, zednické práce, obklady a dlažby 
a sádrokartonářské práce. Firma není přímým konkurentem, má však vlastní stavebniny, 
je však otázkou nakolik je toto spojení výhodné, protože s celkovým poklesem stavebního 
průmyslu má řada stavebnin problémy vzniklé tlakem na ceny materiálů, ale také platební 
neschopností některých odběratelů. Firma je také podle finančních výsledků těžko 
hodnotitelná, bez hlubší znalosti cizích zdrojů je těžko hodnotitelná zadluženost firmy a 
nízká ziskovost, obrat aktiv je totiž na dobré úrovni.  
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STAEG Stavby, spol. s r.o.  
Společnost  STAEG Stavby, spol. s r.o., pokrývá celé spektrum pozemního stavitelství. 
Je stavební firmou, která se dynamicky rozvíjí a je velmi úspěšná ve veřejných zakázkách 
měst a obcí na Jižní Moravě a zakázkách ministerstva obrany, dále na druhé straně často 
dodává podnikatelské nemovitosti v průmyslových zónách a výrobní haly. Firma má však 
horší pověst kvůli podezřením o vztazích s politiky a podezřelými veřejnými zakázkami. 
„Průběh výběrových řízení přináší vážné podezření, že byla zmanipulována. Podivná totiž 
není jen úspěšnost nejdražších nabídek. Ke všem zakázkám se dostala jediná společnost 
- vyškovský Staeg. Čtyři tendry podle dokumentace sama vyhrála, u zbylých figuruje jako 
subdodavatel vítěze. Staeg byl v posledních letech na obraně mimořádně úspěšný - má 
zde desítky zakázek za stovky milionů.“51 Finanční výsledky jsou však velmi dobré a je 
nutné společnost považavat za velkého konkurenta především u větších zakázek například 
zateplování veřejných budov. Mezi největší zakázky v poslední době patří rekonstrukce 
a dostavba objektu nám. Čsl. armády ve Vyškově, Bioplynová stanice ve Vyškově, 
stavební úpravy a přístavba výrobní haly firmy TECHNO Vyškov, centrum 
environmentální výchovy Hanácký statek Vyškov a další. Společnost se mimo stavební 
činnosti zabývá facility managementem. 
 
MORAVOSTAV Brno, a.s. stavební společnost. 
Společnost s dlouhou historií vznikla v roce 1992 přeměnou státního podniku 
MORAVOSTAV Brno. V současnosti jde o stabilní společnost zabývající se nejen 
pozemním stavitelstvím, ale také výrobou cementových produktů, půjčovnou stavební 
techniky, demoličními pracemi a také developerskými projekty. Referenčními zakázkami 
jsou například bytové domy v rámci I. etapy nově vzniklého projektu Zelené město v 
městské části Brno – Slatina, přestavba dvou objektů bývalých mikulovských vojenských 
kasáren na moderní byty s vysokým standardem nebo centrum turistického ruchu Dolní 
Morava (wellness hotel a lyžařské středisko). Za pozornost stojí vlastní developerské 
projekty podniku jako rodinné domy Joklova Vyškov, squash centrum Vyškov nebo 
Rodinné domy Olomouc – Chomoutov. Dle mého názoru jsou tyto projekty velmi 
                                                          
51 IDNES. Vondrův audit odhalil na obraně zakázky předražené až o 100 milionů. Idnes.cz 
 [online]. 2010 [2015-04-30]. Dostupné z: 
http://zpravy.idnes.cz/vondruv-audit-odhalil-na-obrane-zakazky-predrazene-az-o-100-milionu-p9w-
/domaci.aspx?c=A101219_203353_domaci_jan 
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zajímavé a je v nich do budoucna velký potenciál, ať už jde o stavby sportovních center 
a jejich následný pronájem nebo výstavby řadových domů standarních rozměrů a kvality, 
které je možné buď výhodně prodat jako novostavby nebo dlouhodobě pronajímat. 
Pronájem rodinných domů, není v ČR zatím příliš oblíben, avšak dle mého názoru je to 
segment trhu, kde je potenciál růstu. Finanční výsledky společnosti jsou velmi dobré.  
 
Tab. 1: Srovnání finanční výkonnosti konkurence, na základě účetních výkazů 
k 31.12.2013 (v mil. Kč) (Zdroj:vlastní zpracování) 
 
 
STAVBY 
PITÁK  
s.r.o. 
Lawstav 
s.r.o. 
DOBEŠ-
STAVBY 
s.r.o. 
STAEG 
Stavby, 
spol. s r.o.  
MORAVO
STAV 
Brno, a.s. 
stavební 
společnost. 
I. Vyškovská 
stavební 
společnost, spol. 
s r.o. 
Obrat  28, 633 31,871 35,511 341,096 822,322 72, 531 
Zisk před 
zdaněním 
0,187 0,128 0,144 12,498 36,307 2, 212 
ROE  2,07 % 3,74 % - 113,1 % 29,8 % 15, 51 % 
Běžná likvidita 2,47 1,49 5,24 1,17 1,19 1,27 
Obrat aktiv 1,49 3,21 2,47 3,49 2,09 2,95 
Celková 
zadluženost 
0,53 0,61 1,03 0,89 0,67 0,42 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Při rozhovoru s jediným společníkem podniku jsem zjišťovala jeho subjektivní vnímání 
jednotlivých konkurenčních sil, které následně bodově vyjádřil na škále 0 – 5 bodů (0 
znamenala žádnou hrozbu, 5 největší): 
 Konkurenční síly Bodové hodnocení   
Vyjednávací síla zákazníků 4 
Vyjednávací síla dodavatelů 2 
Hrozba substitutů 3 
Hrozba vstupů konkurentů 2 
Konkurence stávajících podniků na trhu 4 
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2.2.2. Analýza vnitřního prostředí 
 
Výrobní plán 
Stavby podniku jakož i běžné konkurence lze charakterizovat jako kusovou výrobu, 
probíhají vždy v různém rozsahu, na jiném místě nebo z rozdílných materiálů, každá 
stavba je tak jiná. Podstatné je, že se podnik soustřeďuje na charakteristicky podobné 
stavby zateplování a revitalizace domů, má také řadu let stálé a prověřené zaměstnance, 
kteří mají mnoho zkušeností. Konkrétní odpovědnost za jednotlivé stavby mají 
stavbyvedoucí. Co považuji za velmi důležité, a vlastně naprosto zásadní pro dodržování 
sjednaných termínů a kvality, je přímý dohled jediného společníka nad stavbyvedoucími 
a jeho téměř každodenní osobní prohlídky staveb firmy. Osoba jediného společníka je ve 
firmě velmi výrazná. 
 
Společnost má vlastní dopravu (osobní i nákladní automobily jsou nakupovány 
z vlastních zdrojů a jsou ve velmi dobrém stavu, kromě osobních vozů stavbyvedoucích 
má podnik k dispozici několik dodávek, nákladních vozů do 3,5 t i vůz Iveco pro větší 
náklady) mechanizační prostředky a odpovídající technické vybavení potřebné k realizaci 
prováděných všech běžných stavebních i speciálních stavebních prací. Pro práci většího 
rozsahu si některé stroje nebo například lešení pronajímá. 
 
Silnou stránkou společnosti je vlastní areál se zázemím v Brně Modřicích, nově 
postavený v roce 2010. Administrativní část je zázemím pro vedení společnosti, správu a 
také pro stavbyvedoucí, součástí je zasedací místnost a posezení pro zákazníky. Stavba je 
také reprezentativní a zákazníkům tak může být demonstrována stabilita společnosti, což 
je zvláště ve stavebnictví velmi důležitý faktor. Dále je v areálu několik zastřešených a 
uzamykatelných prostor i venkovních volných ploch pro skladování materiálů a 
parkování vozů a stavební techniky. Část areálu slouží jako ubytovna pro stavební 
dělníky. Firma areál vytvořila z vlastních zdrojů a je její silnou stránkou, firmě nevznikají 
náklady na pronájmy prostor, nemá v současnoti také žádné leasingy.  
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Marketingový plán 
Produkt společnosti byl popsán již v předchozí kapitole a v charakteristice společnosti, 
jedná se o provádění staveb a jejich změn. Podnik se soustřeďuje na stavby zateplování a 
kompletní revitalizace bytových domů (v letošním roce 6 panelových domů), rodinných 
domů na klíč a menší veřejné zakázky (letos zateplení 2 mateřských škol).  
 
Propagace firmy není velká, podnik získává zakázky zejména velmi dobrým osobním 
prodejem a získáváním dlouhodobých kontaktů v oboru a dobrými referencemi. Typicky 
se na ní obrací spokojení zákazníci opakovaně, případně je doporučí dále. Firma 
nevyužívá reklamy v televizi ani místních rádiích, nesoustředí se na masovou populaci, 
tedy o marketing se širokým dosahem a oslovením velkého počtu lidí. V tomto směru 
firma nedůvěřuje v návratnost investic do takto cílených marketingových prostředků. 
Naopak se soustředí pouze na svůj segment a na přímé kontakty.  
 
Na druhé straně má firma kvalitní internetové stránky, které jsou jednoduše členěné, je 
na nich řada referencí a jsou vhodně doplněné o fotografie. Své stavby využívá jako 
reklamu v místě, které provádí – na bytových domech je z dálky viditelná velká reklamní 
plachta s názvem společnosti a kontakty. Rychlost stavby je dobrou reklamou pro okolí, 
zvláště v panelových domech bývá pozitivně hodnocena okolím bezproblémovost a 
rychlost stavby, tak aby obyvatelé byli nezbytnými stavebními úpravami a s tím 
souvisejícím hlukem a prachem obtěžování po co nejkratší dobu. Firma používá běžné 
reklamní předměty jako kalendáře, tužky, flash disky, dárková vína apod. Také na 
automobilech a mechanizaci je umístěna reklama firmy. Společnost však nemá 
v marketingových nástrojích viditelnou koncepci, logo firmy je běžné jako u řady 
obdobných stavebních firem, také nápisy a barvy firmy nejsou na všech marketingových 
prostředcích identické (absence integrované marketingové komunikace). V této oblasti 
má firma možnosti pro zdokonalení své prezentace. To platí také pro oblast prezentace 
na veletrzích (neúčastní se) a v odborných nebo hobby časopisech o bydlení, stavbách. 
 
Velmi důležitým faktorem v oboru stavebnictví je v dnešní době cena. Jak bylo popsáno 
výše v analýze vnějšího okolí, obrat stavební výroby a ceny v odvětví dlouhodobě klesaly 
a nyní stagnují. Firma se této situaci musela také přizpůsobit. Tím, že se specializuje na 
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zateplování a revitalizace bytových domů, získala řadu zkušeností a také dlouhodobých 
slev od dodavatelů materiálu, což jí pomáhá vytvářet konkurenceschopnou cenu. Další 
cenovou výhodou je rychlost stavby, která probíhá oproti konkurenci velmi rychle a to 
díky zkušenostem, vlastnímu zásobování staveb a externím skupinám pracovníků 
pracujících a hodnocených výkonově nikoliv časovou mzdou. Dále ve firmě spolupracují 
při tvorbě rozpočtů obchodní oddělení, příprava výroby a také stavbyvedoucí tak, aby byl 
prověřen výkaz výměr prací, projekt a skutečná stavba. Specifikace a množství položek, 
které uvažoval při tvorbě výkazu výměr a projektu projektant, nemusí odpovídat 
skutečnosti a je možné nalézt úspory. Firma nemusí splácet úvěry, leasingy a další fixní 
náklady, nemusí tedy za každou cenu brát zakázky a snižovat ceny jen kvůli pokrytí těchto 
nutných nákladů. 
 
Organizační plán 
Firma má stálý pracovní tým 30 zaměstnanců, fluktuace zaměstnanců je minimální. Nízká 
fluktuace zaměstnanců značí dobrou organizační kulturu a také nízké náklady na 
zaškolování nových zaměstnanců. Mimo stálé zaměstnance firma přes pracovní agenturu 
najímá skupiny stavebních pracovníků z Ukrajiny (více než 10 let stejné skupiny), které 
se dlouhodobě osvědčily. Dobře fungující pracovní tým je silnou stránkou podniku.  
 
Mzdové hodnocení stálých zaměstnanců ve firmě má formu časové mzdy. Zaměstnanci 
jsou placeni formou měsíční mzdy a je využíváno možností odměn jako pohyblivé složky, 
zejména ve stavební sezóně podle plnění kvality a termínů jednotlivých staveb. Dále mají 
administrativní zaměstnanci a stavbyvedoucí možnost využívat automobily pro osobní 
potřebu. Naopak týmy externích pracovníků jsou placeni za zakázku (například zateplení 
panelového domu) a jsou tak motivováni práci dokončit co nejrychleji. Tato kombinace 
stálých a externích pracovníků funguje ve firmě velmi dobře. 
 
V čele organizační struktury společnosti je zakladatel, jednatel a jediný společník 
podniku. Výrobní ředitel má na starosti řízení stavbyvedoucích a přípravu výroby. 
Obchodní ředitel se stará o získávání nových zakázek, výběrová řízení, kontakty se 
zákazníky. Poměrně samostatně fungují účetní a personalistka, které se zodpovídají 
jednateli společnosti, stejně jako externí auditor a právník. 
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Organizační struktura a kultura jsou vzájemně v souladu, silný vliv má zakladatel a 
majitel společnosti, který má výrazný styl řízení a udává směr a strategii firmy.  
 
Obr. 2 Organigram (Zdroj: I. VYŠKOVSKÁ STAVEBNÍ SPOLEČNOST. Organizační 
schéma. prvnivyskovska.cz  [online]. 2015 [2015-04-20]. Dostupné z: 
http://www.prvnivyskovska.cz/organizacni-schema/) 
 
 
Vysvětlivky: 
PVK - představitel vedení 
kvality 
IM - integrovaný manager 
pro EMS (životní 
prostředí) 
BP - bezpečnost práce 
BT – bezpečnostní technik 
EA – externí auditor 
 
 
 
Zaměstnanci jsou pravidelně školeni, na bezpečnost práce a pro užívání podnikových 
vozidel, ale také na správné zpracování materiálů a pracovních postupů, ve firmě jsou 
zavedeny systémy řízení ISO 9002 a 1400.  
 
Finanční analýza 
 
Horizontální analýza rozvahy 
 
Z níže provedené analýzy a také z prozkoumání starších výkazů pro posouzení 
dlouhodobějších trendů usuzuji, že společnost má stabilní zdroje vytvořené z vlastní 
činnosti a stabilní výši dlouhodobých aktiv (pozemky a správní budova firmy postavená 
v roce 2010). Nárůst položky vlastní kapitál je od roku 2010 každoročně způsoben 
nerozdělením zisku. Pozitivně lze také hodnotit, že cizí zdroje jsou v obdobné výši jako 
oběžná aktiva, zejména lze zdůraznit, že firma nevyužívá žádné bankovní úvěry. Také 
výše pohledávek je nižší než výše závazků a velkou část oběžných aktiv tvoří krátkodobý 
finanční majetek – bankovní účet. 
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Tab. 2:  Horizontální analýza rozvahy (Zdroj: vlastní zpracování) 
 
 Položka 2013 2012 
Rozdíl v 
% 
     
    AKTIVA CELKEM  24 619 20 760 19 % 
     
 B.   Dlouhodobý majetek  11 269 11 630 -3 % 
 B.I.   Dlouhodobý nehmotný majetek  0 0  
 B.II.   Dlouhodobý hmotný majetek  11 269 11 630 -3 % 
 B.III.  Dlouhodobý finanční majetek 0 0  
     
 C.   Oběžná aktiva  13 221 8 950 48 % 
 C.I.   Zásoby  854 50 1608 % 
 C.II.   Dlouhodobé pohledávky  0 0  
 C.III.   Krátkodobé pohledávky  3 970 4 937 -20 % 
 C.IV.   Krátkodobý finanční majetek  8 397 3 963 112 % 
 D. Ostatní aktiva 129 180 -28 % 
     
     
    PASIVA CELKEM  24 619 20 760 19 % 
     
 A.   Vlastní kapitál  14 262 12 050 18% 
 A.I.   Základní kapitál  100 100 0% 
 A.III.   Rezervní fondy  10 10 0% 
 A.IV.   Výsledek hospodaření minulých let  11 790 9 760 21% 
 A.V.  
 Výsledek hospodaření běžného účetního 
období /+ -/  2 212 2 030 
9% 
 B.   Cizí zdroje  10 357 8 710 19% 
B.I  Rezervy    
 B.II.   Dlouhodobé závazky  0 800 -100% 
 B.III.   Krátkodobé závazky  10 357 7 910 31% 
B.IV.  Bankovní úvěry 0 0  
 z toho dlouhodobé bank. úvěry 0 0  
 C.  Ostatní pasiva 0 0  
 
 
Horizontální analýza výkazu zisku a ztráty 
 
Z analýzy vývoje nákladových a výnosových položek lze hodnotit společnost jako 
ziskovou se stabilním množstvím zakázek a velmi stabilními náklady. V zásadě jsou více 
stabilní hodnoty výsledku hospodaření a nákladové položky osobních nákladů a odpisů 
(v podstatě se nemění režijní náklady firmy na administrativu a obchod), naopak s růstem 
tržeb (zakázek) rostou nadproporciálně náklady na materiál a spotřebu a na služby.  
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Tab. 3:  Horizontální analýza výkazu zisku a ztráty (Zdroj: vlastní zpracování) 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vertikální analýza rozvahy 
 
Podíl jednotlivých položek rozvahy na celkových aktivech resp. pasivech je také velmi 
dobrý. Někdy je tento poměr dáván do vztahu provozní resp. finanční páky, kde je 
doporučován poměr dlouhodobého majetku a oběžného, resp. vlastních a cizích zdrojů 
cca 1 ku 1. Z podílů lze vyčíst, že část vlastního kapitálu, který tvoří 58 % z celkových 
pasiv, financuje také oběžná aktiva, jinými slovy vlastní kapitál financuje celý 
dlouhodobý majetek a ještě část oběžných aktiv. To dokresluje, že krátkodobé závazky je 
možné pokrýt krátkodobými pohledávkami a částí peněz na bankovním účtu.    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  2013 2012 
       
I.+ II. Tržby za prodej zboží + Výkony 72 382 58 885 23% 
 z toho prodej zboží, služby 212  234 -9% 
A. + B. 
Výkonová spotřeba + náklady na 
prodané zboží 58 298 44 723 
30% 
+ Přidaná hodnota 14 084 13 396 5% 
C. Osobní náklady 9 107 9 322 -2% 
E. 
Odpisy dlouhodobého nehmotného 
a hmotného majetku 1 009 1 130 
-11% 
IV. Ostatní provozní výnosy 93 262 -65% 
H. Ostatní provozní náklady 952 367 159% 
* Provozní výsledek hospodaření 2 785 2 565 9% 
XI. 
Výnosové úroky a ostatní finanční 
výnosy 9  6 
50% 
O. 
Nákladové úroky a ostatní finanční 
náklady 57 60 
-5% 
* Finanční výsledek hospodaření -48 -54 -11% 
** 
Výsledek hospodaření za účetní 
období 2 212 2 030 
9% 
*** 
Výsledek hospodaření před 
zdaněním 2 737 2 511 
9% 
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Tab. 4: Vertikální analýza rozvahy (Zdroj: vlastní zpracování) 
   
 Položka 2013  2012  
  
 
  
 
    AKTIVA CELKEM  24 619  20 760  
      
 B.   Dlouhodobý majetek  11 269 46% 11 630 56% 
 B.I.   Dlouhodobý nehmotný majetek  0   0   
 B.II.   Dlouhodobý hmotný majetek  11 269 46% 11 630 56% 
 B.III.  Dlouhodobý finanční majetek 0   0   
        
 C.   Oběžná aktiva  13 221 54% 8 950 43% 
 C.I.   Zásoby  854   50 0% 
 C.II.   Dlouhodobé pohledávky  0   0   
 C.III.   Krátkodobé pohledávky  3 970 16% 4 937 24% 
 C.IV.   Krátkodobý finanční majetek  8 397   3 963 19% 
 D. Ostatní aktiva 129 1% 180 1% 
      
      
    PASIVA CELKEM  24 619  20 760  
      
 A.   Vlastní kapitál  14 262 58% 12 050 58% 
 A.I.   Základní kapitál  100 0% 100 0% 
 A.III.   Rezervní fondy  10 0% 10 0% 
 A.IV.   Výsledek hospodaření minulých let  11 790 48% 9 760 47% 
 A.V.  
 Výsledek hospodaření běžného účetního 
období /+ -/  2 212 
9% 
2 030 
10% 
 B.   Cizí zdroje  10 357 42% 8 710 42% 
B.I  Rezervy       
 B.II.   Dlouhodobé závazky  0   800 4% 
 B.III.   Krátkodobé závazky  10 357 42% 7 910 38% 
B.IV.  Bankovní úvěry 0   0   
 z toho dlouhodobé bank. úvěry 0   0   
 C.  Ostatní pasiva 0   0   
 
 
Vertikální analýza výkazu zisku a ztráty 
 
Podíly výnosových a nákladových položek na celkovém obratu potvrzují, že společnost 
se zabývá výhradně stavební činností (99,8 % výkony), není financována z žádného 
bankovního úvěru (nákladové úroky jsou nulové) a má stabilní provozní náklady. To vše 
se v konečném důsledku projevuje ve stabilním poměru zisku na tržbách (4 %). 
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Tab. 5 Vertikální analýza výkazu zisku a ztráty (Zdroj: vlastní zpracování) 
 
  2013 2012 
Tržby za prodej zboží 212 234 
Výkony 72 170 57 885 
Tržby z prodeje dlouhodobého majetku a 
materiálu 47 24 
Ostatní provozní výnosy 93 262 
Tržby z prodaných CP a vkladů 0 0 
Výnosové úroky 9 6 
Ostatní finanční výnosy 0 0 
Obrat 72 531 58 411 
 
 
 
 
Ukazatele rentability 
Poměr výsledku hospodaření za účetní období (zisk po zdanění) a zdrojů (celkových aktiv 
nebo jen vlastních) vyjadřují ukazatele rentability. Dle mého názoru je pro analyzovanou 
společnost velmi vypovídající ukazatel ROE, zejména protože podnik má jediného 
společníka, který navíc zisk dlouhodobě nerozděluje a vlastní kapitál je tedy vytvořen 
z nerozděleného výsledku předchozích let. Samotná výše ukazatelů je velmi dobrá, 
zejména vyniká ve srovnání s odvětvím. Výsledek ROE v roce 2013 je 15,51 %, průměr 
  2013  2012 
 Obrat 72 531  58 411  
I.+ II. Tržby za prodej zboží + Výkony 72 382 99,8% 57 885 99,1% 
 z toho prodej zboží, služby 212  0,3% 234 0,4% 
A. + B. 
Výkonová spotřeba + náklady na 
prodané zboží 58 298 
80% 
44 723 
77% 
+ Přidaná hodnota 14 084 19% 13 396 23% 
C. Osobní náklady 9 107 13% 9 322 16% 
E. 
Odpisy dlouhodobého nehmotného 
a hmotného majetku 1 009 
1% 
1 130 
2% 
IV. Ostatní provozní výnosy 93 0% 262 0% 
H. Ostatní provozní náklady 952 1% 367 1% 
* Provozní výsledek hospodaření 2 785 4% 2 565 4% 
XI. 
Výnosové úroky a ostatní finanční 
výnosy 9  
0% 
6 
0% 
O. 
Nákladové úroky a ostatní finanční 
náklady 57 
0% 
60 
0% 
* Finanční výsledek hospodaření -48 0% -54 0% 
** 
Výsledek hospodaření za účetní 
období 2 212 
3% 
2 030 
3% 
*** 
Výsledek hospodaření před 
zdaněním 2 737 
4% 
2 511 
4% 
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v odvětví ve stejném období je 6,52 %. Z dlouhodobého hlediska jde o ukazatel, který 
vyjadřuje úspěšnost podniku a jeho schopnost zhodnocení zdrojů. 
 
Rentabilita celkového kapitálu ROA52 
ROA2013 = Výsledek hospodaření za účetní období / Aktiva celkem = 2 212 / 24 619 = 
8,99 % 
ROA2012 =  2 030 / 20 760 =  9,78 % 
 
Rentabilita vlastního kapitálu ROE53:  
ROE2013 = Výsledek hospodaření za účetní období / Vlastní kapitál = 2 212 / 14 262 = 
15, 51 % 
ROE2012 = 2 030 / 12 050 = 16,85 % 
 
Graf 4: Srovnání ukazatele podniku a odvětví ROE (Zdroj: vlastní zpracování54 ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ukazatele likvidity 
Analýza platební schopnosti (likvidity) dává odpověď na otázku, zda je podnik schopen 
hradit krátkodobé závazky a jde tedy o poměrové ukazatele, kde se analyzuje to čím je 
možno platit s tím, co je nutné uhradit.  Podle toho, jaká míra jistoty je požadována se 
                                                          
52 Return of assets 
53 Return on common equity 
54 Data získána ze srovnání provedeného na: MPO. Benchmarkingový diagnostický systém finančních 
indikátorů INFA. Mpo.cz [online]. 2015 [2015-04-30]. Dostupné z: http://www.mpo.cz/cz/infa-
cznace.html 
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dosazují do čitatele majetkové složky s různou likvidností (schopností majetku přeměnit 
se na hotové peníze).55 
V souvislosti s tím je možno zmínit zlaté pravidlo financování, které spočívá v tom, že 
každé aktivum je financováno zdrojem s dobou splatnosti, která odpovídá době 
efektivního využívání příslušného aktiva.  
 
Běžná likvidita (BL) nebo také Likvidita prvního stupně 
BL2013 =  Oběžná aktiva / Krátkodobé závazky = 13 221 / 10 357 = 1,27 
BL2012 = 8 950 / 7 910 = 1,13 
 
 
Graf 5: Srovnání ukazatele podniku a odvětví – běžná likvidita (Zdroj: vlastní 
zpracování56 ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Pohotová likvidita (PL) nebo také Likvidita druhého stupně 
PL2013 = (Oběžná aktiva – zásoby ) / Krátkodobé závazky = (13 221 - 854) / 10 357 = 
1,19 
PL2012 = (8 950-50) / 7 910 = 1,13 
 
                                                          
55 SUCHÁNEK, P. Finanční management., s. 50. 
56 Data získána ze srovnání provedeného na: MPO. Benchmarkingový diagnostický systém finančních 
indikátorů INFA. Mpo.cz [online]. 2015 [2015-04-30]. Dostupné z: http://www.mpo.cz/cz/infa-
cznace.html 
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V oblasti likvidity můžeme konstatovat, že společnost dosahuje uspokojivých výsledků, 
likvidita však není příliš vysoká. V souvislosti s dobrými výsledky rentability a 
zadluženosti to však neznamená vysoké riziko. Společnost volné finanční prostředky 
investovala do stavby sídla společnosti, do stavební mechanizace a automobilů, což jí 
umožnilo dosahovat vyšší rentability v posledních 5 letech (snížily se náklady na 
pronájem budov a techniky). 
Ukazatele aktivity 
Ukazatele aktivity poměřují, jak efektivní je hospodaření podniku se svými aktivy - má-
li jich podnik více než je nutné, vznikají mu zbytečné náklady, má-li jich příliš málo, 
přichází o potenciální tržby. Za nejvhodnější ukazatel považuji následující obrat 
celkových aktiv, jehož hodnota je ve zkoumané stavební společnosti na vynikající úrovni, 
jak potvrzuje také srovnání s odvětvím. 
 
Obrat celkových aktiv  
Obrat celkových aktiv2013 = Tržby / Aktiva = 72 531/24 619  = 2,95 
Obrat celkových aktiv2012 =  58 411/  20 760 = 2,81   
Graf 6: Srovnání ukazatele podniku a odvětví - obrat aktiv (Zdroj: vlastní zpracování57 ) 
 
 
 
 
 
                                                          
57 Data získána ze srovnání provedeného na: MPO. Benchmarkingový diagnostický systém finančních 
indikátorů INFA. Mpo.cz [online]. 2015 [2015-04-30]. Dostupné z: http://www.mpo.cz/cz/infa-
cznace.html 
0
0,5
1
1,5
2
2,5
3
3,5
I. Vyškovská
stavební
společnost
s.r.o.
Odvětví TH RF ZI ZT
OBRAT AKTIV SROVNÁNÍ S 
ODVĚTVÍM
 65 
 
Ukazatele zadluženosti  
Analýzou ukazatelů zadluženosti se zjišťuje míra rizika věřitelů, že jejich pohledávky 
nebudou uhrazeny. Zadluženost ale nemusí být posuzována pouze negativně, neboť její 
vyšší hodnota může ve finančně stabilním podniku přispívat k vysoké rentabilitě, resp. 
tržní hodnotě.  Neexistuje přímá souvislost mezi zadlužeností a insolventností, v této 
souvislosti je tak nutno ukazatele zadluženosti porovnávat, resp. posuzovat společně 
s ukazateli likvidity.58 
 
Podnik vykazuje velmi dobré ukazatele zadluženosti, a to zejména s ohledem na 
skutečnost, že nevyužívá bankovních úvěrů a cizí zdroje tvoří pouze závazky 
z obchodních vztahů (krátkodobé). To dokresluje ukazatel úrokového krytí. 
 
Celková zadluženost 
Celková zadluženost2013 = Cizí kapitál / Aktiva = 10 357 / 24 619 = 0,42 
Celková zadluženost2012 =  8 710/ 20 760 = 0,42 
 
Zadluženost vlastního kapitálu 
Zadluženost vlastního kapitálu2013 = Cizí kapitál / Vlastní kapitál = 10 357/14 262 = 0,73 
Zadluženost vlastního kapitálu2012 = 8 710/12 050 = 0,72 
 
Ukazatel úrokové krytí 
Úrokové krytí = (Zisk před zdaněním + Nákladové úroky) / Nákladové úroky 
 
Společnost nevyužívá bankovních ani jiných úvěrů a nákladové úroky tedy nabývají 
nulových hodnot. Ukazatel úrokového krytí je na maximální úrovni. 
Společnost lze na základě výsledků finanční analýzy hodnotit jako finančně zdravou.  
 
2.2.3. SWOT analýza 
 
SWOT analýza bude zpracována na základě faktorů identifikovaných při analýze 
vnějšího okolí a vnitřního prostředí I. Vyškovské stavební společnosti. Níže v tabulce 
                                                          
58 SUCHÁNEK, P. Finanční management., s. 45. 
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sestavené pro účely SWOT analýzy uvádím k jednotlivým položkám vlastní hodnocení 
konzultované s vedením společnosti na škále od 1 do 10, kde význam položky s vyšší 
hodnotou roste.  
 
Tab. 6 SWOT analýza (Zdroj: vlastní zpracování) 
 
Silné stránky (S) 
   
Slabé stránky (W) 
   
 
S1. Silné místo na trhu v 
segmentu zateplování a 
revitalizace bytových domů, tj. 
úspěšná koncentrace na 
určený segment trhu 
 
9 
 
W1. Nízká propagace firmy 
(reklama, veletrhy) 
5 
 
S2. Stabilní zázemí 
společnosti, tj. vlastní sídlo 
firmy, vlastní doprava a 
mechanizace 
 
6 
 
W2. Chybí integrovaná 
marketingová komunikace. 
5 
 
S3. Osobní prodej a kontakty v 
oboru jednatele společnosti 
 
8 
W3. Alternativa k hlavní 
činnosti společnosti - 
diferenciace rizik, absence 
dlouhodobé strategie 
 
9 
 
S4. Faktory stavební výroby a 
řízení (vůdcovství jednatele)  
5 W4. Nástupce jednatele 
 
8 
 
S5. Kladné reference, historie 
společnosti 
 
8 
    
 
S6. Finanční zdraví, vysoká 
rentabilita a obrat tržeb, nízká 
zadluženost (firma je bez 
úvěrů) 
 
6 
    
 
S7. Nízká fluktuace 
zaměstnanců 
 
 
 
 
6 
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Příležitosti (O) 
   
 
Hrozby (T) 
   
 
O1. Programy Nová zelená 
úsporám, Panel 2013+, Jessica 
 
8 
 
T1. Politické prostředí - 
legislativa v oblasti podnikání a 
změny, korupce 
5 
 
O2. Nízké úrokové sazby 
 
6 T2. Daňové sazby 
 
5 
 
O3. Úrokové sazby hypoték 
 
 
4 
 
T3. Vývoj ve stavebnictví 
 
 
    9 
 
 
O4. Stárnutí obyvatelstva - 
bydlení pro seniory 
 
5 
T4. Nízké ceny ve stavebnictví  
 
 
8 
 
O5. Nízkoenergetické rodinné 
domy 
 
5 
T5. Rostoucí mzdové náklady 
 
 
5 
 
O6. Inteligentní domy 
 
6 T6. Dřevostavby 
 
7 
 
O7. Špatná finanční situace 
menších konkurentů 
 
5 
T7. Vyjednávací síla zákazníků  
 
 
5 
    
 
T8. Konkurence na trhu 
 
8 
 
 
Silné stránky podniku byly identifikovány a blíže popsány ve vnitřní analýze a některé 
vyplývají také z analýzy konkurence. Silné stránky lze shrnout následovně. Mezi 
nejsilnější patří úspěšné postavení v segmentu zateplování bytových domů, stabilita 
společnosti, která plyne z vlastního sídla firmy a dlouhodobého majetku, nízké fluktuace 
zaměstnanců a silné vůdčí osobnosti zakladatele, jediného společníka a jednatele 
společnosti. Dále pak úspěšný způsob osobního prodeje a dobrých referencí společnosti 
dlouhodobě získaných za dobu své existence. Velmi dobrá je finanční výkonnost 
společnosti, zejména rentabilita vlastního kapitálu, obrat aktiv a úrokové krytí, tedy 
skutečnost, že firma nemá žádné úvěry. 
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Slabé stránky podniku lze nalézt v nízkém využívání marketingové komunikace resp. 
chybějící integrovaný marketing. Firmě chybí také dlouhodobá strategie podniku a 
alternativní činnosti k převažujícímu zateplování budov. Také není ve firmě nástupce 
jednatele společnosti a jediného majitele. Ve spojitosti se silnou osobností a způsobem 
řízení firmy je řízení podniku v delším horizontu hrozbou.  
 
Příležitosti podniku lze vidět v segmentu, ve kterém je podnik velmi úspěšný a který by 
měl i vzhledem k dotační podpoře snižovaní energetické náročnosti staveb nadále růst. Je 
však nutné počítat s krátkodobostí programů a nutnosti tyto příležitosti využít 
v nejbližších 3 až 4 letech. Další vývoj této oblasti stavebnictví v delším horizontu není 
zdaleka tak jistý. Je tedy nutné hledat další příležitosti pro delší časový horizont resp. pro 
dlouhodobou strategii. Zde se nabízí možnosti staveb v oblasti bydlení pro seniory, příp. 
dalších souvisejících služeb pro ně, správa nemovitostí, zajištění sociálních a zdravotních 
služeb v místě bytových domů nebo nízkopodlažních domů pro seniory. V oblasti 
rodinných domů se jeví zajímavé příležitosti v segmentech nízkoenergetických a 
inteligentních domů pro bohatší klienty. Obecně pro dražší modernější stavby působí 
pozitivně vývoj úrokových sazeb, protože zákazníci dosáhnou na vyšší hypotéky při 
stejně vysokých splátkách (vlivem poklesu úrokové sazby z roku 2010, z 5 %, na 
současnou úroveň 2 % mohou zákazníci s hypotékou na 30 let dosáhnout na nemovitost 
až o 30 % dražší, přitom cena novostavby ve stejném období v zásadě nevzrostla). 
Společnost může díky nízkému zadlužení využít také nízkých sazeb podnikatelských 
úvěrů. 
 
Hrozby. Z dlouhodobého hlediska je nutné vnímat jako největší hrozbu vývoj stavebního 
průmyslu v posledních letech, tedy krizi ve stavebnictví, která zažila teprve v roce 2014 
první oživení. Avšak například z vývoje počtu vydaných stavebních povolení nelze 
usuzovat na významný růst odvětví jako celku, spíše jeho stagnaci. Další hrozby jsou 
z oblasti oborového prostředí stavebnictví – korupce, výše daní a další hrozba zvýšení 
DPH, legislativní změny. Jako silnou hrozbu lze také vnímat v době krize ještě zesílenou 
rivalitu firem a rostoucí vyjednávací sílu zákazníků a tlak na nízké ceny. Důležité je také 
vnímat při stanovení nové strategie hrozbu nárůstu oblíbenosti dřevostaveb, s rostoucím 
počtem jejich staveb může klesat také jejich cena. 
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VLASTNÍ NÁVRH ŘEŠENÍ, PŘÍNOS NÁVRHU ŘEŠENÍ 
 
Na základě provedené SWOT analýzy budou na tomto místě navrženy vhodné strategie 
pro vybraný podnik. Lze konstatovat, že společnost má řadu silných stránek, několik 
příležitostí, které přímo souvisejí s možností jejich využití díky těmto silným stránkám. 
Na druhé straně lze zejména v dlouhodobém horizontu vidět řadu hrozeb. Velmi dobrým 
výsledkem analýzy je malé množství slabých stránek.  
 
Z toho vyplývá, že pro podnik připadají v úvahu strategie SO (max-max) a strategie ST 
(min-max). Strategie OW (max-min) je cílená na minimalizaci slabých míst využitím 
příležitostí (turnaround strategie), což není pro podnik v jeho současné situaci nutné, ale 
je vhodné tuto strategii uvážit v kontextu delšího časového horizontu. Přínosná by však 
nebyla volba strategie defenzivní (WT min-min), proto ji nebudu ani blíže zpracovávat. 
 
Růstová strategie S1, S3, S4, S5, O1, O2, O3, O5 
Růstová strategie podniku je kombinací největšího počtu silných stránek, navíc 
s nejvyšším bodovým hodnocením a s čtyřmi příležitostmi. Jednoznačně se doplňuje silná 
stránka podniku v oblasti zateplování bytových domů (S1) a s tím spojené kladné 
reference a zkušenosti (S5) s příležitostí, která se právě pro tento segment v nejbližším 
období naskytla, a to podpora snižování energetické náročnosti budov, zejména program 
Nová zelená úsporám (O1). Těchto dvou silných stránek a uvedené příležitosti by podnik 
měl umět využít.  
 
Tuto strategii podporuje také úspěšný způsob prodeje a faktory stavební výroby (S3 a S4) 
a nízké úrokové sazby jak pro firmu, tak pro zákazníky (O2 a O3). Navíc podnik 
nevyužívá financování dlouhodobými ani krátkodobými úvěry, díky tomu vzhledem 
k nízkým úrokovým sazbám na trhu, vzniká prostor pro získání zdrojů pro další rozvoj a 
je to další argument pro úspěch navrhované růstové strategie. Lze také jako možnou 
příležitost vidět změnu zákona o veřejných zakázkách, kdy zadavatel bude moci hodnotit 
realizační tým zakázky a jeho zkušenosti, je však otázkou jak bude toto kritérium 
využíváno v praxi. 
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Každý návrh strategie by měl být posouzen z hlediska vhodnosti, přijatelnosti a 
uskutečnitelnosti. Z výše uvedeného vyplývá, že návrh strategie je konzistentní s vizí 
společnosti a její historií, logicky vyplývá z uskutečněné strategické analýzy a je 
formulován tak, že k dosažení vytýčených cílů bude maximálně využito silných stránek.  
 
K využití této strategie a zvýšení výkonnosti podniku, zejména zvýšení tržeb, je důležité 
prohloubit také propagaci podniku. V tomto směru je chvályhodné zlepšení designu 
webových stránek a důraz na referenční stavby, tak aby každý zákazník nabyl dojmu, že 
našel firmu, která dodává pravidelně produkt, který hledá. Je možné zesílit vlastní 
propagaci v regionálních denících nebo cíleným výběrem a kontaktováním formou 
osobního prodeje těch bytových domů, které již například dříve revitalizaci poptávali 
nebo je možné zesílit propagaci například letáky nebo reklamou v těch oblastech, kde 
právě úspěšně probíhá obdobná zakázka. Do budoucna by také bylo vhodné sjednotit 
marketingové nástroje a celkovou propagaci firmy tak, aby působila jednotně a vždy 
vyvolala vhodnou asociaci s názvem firmy, konkrétně například vozový park a 
mechanizaci, reklamu na stavbách upravit do jednotných barev a stejného provedení loga 
a hesla firmy, nyní převládá červená, což je sama osobě výrazná a tedy z marketingové 
hlediska zajímavá barva, i pro zdůraznění dynamicky se rozvíjející firmy. V kontextu 
marketingu této strategie mělo být také zvoleno vhodné heslo, jednotné a výstižné, které 
by bylo používáno na všech marketingových nástrojích (například „I. Vyškovská stavební 
společnost s.r.o. - nízkoenergetické stavby rychle a spolehlivě“). 
 
Každá navrhovaná strategie by měla být posouzena také z hlediska rizik. Největším 
rizikem této strategie je dle mého názoru riziko ukončení nebo omezení státní podpory 
snižování energetické náročnosti budov.  Česká republika získala na program Nová 
zelená úsporám finanční prostředky prodejem tzv. emisních povolenek EUA v období 
2013 – 2020. Financování programu probíhá přes státní rozpočet ČR, je však možné, že 
program může být omezen, snížena velikost dotace anebo množství zdrojů ze státního 
rozpočtu. Dalším rizikem je vzhledem k vývoji ve stavebnictví vysoká konkurence a 
rostoucí počet firem, které o tento segment stavebního trhu usiluje. 
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Výše popsaná růstová strategie by tedy měla být realizována v nejbližším období. 
Současně by však podnik z dlouhodobého hlediska měl hledat doplňkové aktivity a 
oblasti podnikání, tak aby byl na změnu podmínek na trhu, která může přijít za několik 
let byl připraven. Následující strategie proto navrhuji nikoliv jako alternativní, ale jako 
doplňkové, které budou nabývat na významu z dlouhodobého hlediska.  
 
Diverzifikační strategie S2, S5, S6, T3, T4, T7, T8 
Podstatou diverzifikační strategie je minimalizace hrozeb, které byly analýzou 
identifikovány využitím dostatečného množství silných stránek. Tímto způsobem lze 
hrozby přeměnit v příležitosti. I. Vyškovská stavební společnost z dlouhodobého hlediska 
poměrně silně vnímá situaci na trhu a s tím spojená ohrožení vyplývající z dlouhodobé 
stagnace stavebnictví a nízkých cen a vysoké konkurence (T3, T4, T7, T8).  
 
Návrh diverzifikační strategie pro delší časové období jeho realizace, avšak s jejím 
započetím již v této době, předpokládá využití současných silných stránek podniku 
k omezení uvedených hrozeb. Návrh této strategie vychází ze stabilního zázemí 
společnosti, kontinuity podnikání a dlouhodobých zkušeností a dobré pověsti společnosti 
(S2 a S5) a finančního zdraví podniku. Tyto stránky dávají dobrý předpoklad pro 
eliminaci hrozeb z dlouhodobého hlediska. Na tomto místě je tedy nutné nalézt 
alternativní podnikatelský záměr - oblast podnikání, která by eliminovala z dlouhodobého 
hlediska uvedená rizika a hlavní riziko růstové strategie. Takovou oblastí podnikání jsou 
nákup, rekonstrukce a následný prodej nemovitostí, příp. pronájem a správa vlastních 
nemovitostí, které podnik vlastní (sídlo společnosti) nebo které má možnost získat koupí 
z vlastních zdrojů (majitel nadále nehodlá rozdělovat zisk společnosti, ale použít ho pro 
další rozvoj) nebo v kombinaci s cizími zdroji, zvláště s ohledem na nízké úrokové sazby.  
 
Ideální se jeví možnost koupě stavebních objektů, které potřebují rekonstrukci, kterou 
podnik může provést vlastními zdroji za režijní náklady nebo také za využití dotace, po 
provedené rekonstrukci nemovitost může podnik prodat, v tom případě by šlo o 
developerské projekty, nebo je může ponechat ve vlastnictví a dále je pronajímat a 
spravovat.  
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Turnaround strategie O2, O3, O4, W3, W4 
Standardně se tato strategie jako hlavní nebo celková strategie používá pro podniky, které 
mají velké množství slabých stránek, ale na trhu existuje řada příležitostí. V takové situaci 
analyzovaný podnik sice není, avšak je nutné slabé stránky podniku a příležitosti při 
tvorbě celkové strategie zohlednit.  
 
Eliminace slabé stránky W3 – tedy nalezení alternativní činnosti, bylo nalezena již při 
eliminaci hrozeb při tvorbě předchozí diverzifikační strategie a tento výsledek lze využít 
i zde. Tato strategie nalezení nové oblasti podnikání je tedy důležitá i z pohledu omezení 
slabých stránek, a to také stránky W4 - nejasné převzetí firmy od současného jediného 
společníka a jediného jednatele. Ten je zejména důležitý pro pokračování firmy 
v současné oblasti. Tento jediný společník společnost si chce v každém případě ponechat 
areál současné firmy k dalšímu pronájmu v případě, že by se naplnili hrozby vyplývající 
z vývoje ve stavebnictví. Tento požadavek koresponduje s navrhovanou strategií 
diferenciace.  
 
Příležitosti v oblasti menších developerských projektů, případně pronájmu vlastních 
nemovitostí, tak jak byly popsány výše, jsou zajímavé nejen jako odvrácení hrozeb, ale 
také jako využití příležitostí a eliminace slabých stránek. Příležitosti, které výše uvedenou 
novou oblast podnikání doplňují, jsou také nízké úrokové sazby a bydlení pro seniory 
(O2, O3 a O4), což by mohl být velmi zajímavý projekt. Vzhledem k tomu, že takové 
bydlení není vždy vhodné pořizovat, protože zákazník - senior nemusí mít jasnou 
představu, co bude s nemovitostí v dlouhodobého horizontu. U projektů bydlení pro 
seniory je tedy atraktivní varianta koupě starší nemovitosti, její revitalizace a 
přizpůsobení s ohledem na osoby s omezenou schopností pohybu a orientace, jejím 
pronájmem a správou, příp. i zajištěním doplňkových služeb za pomoci subdodavatele se 
zkušeností z jiných než stavebních oblastí (obchod, sociální a zdravotní péče atd.). 
 
Shrnutí návrhu strategie 
Návrh strategie byl vytvořen ze SWOT analýzy a využití diagramu uvedeného 
v teoretické části. Jako primární byla stanovena pro krátké období růstová strategie, která 
jednoznačně vyplývá z nejsilnějších stránek podniku a největších příležitostí, které jsou 
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v krátkém období na trhu. Vzhledem k rizikům byla tato strategie doplněna o strategii 
diverzifikační pro delší časový horizont.  
 
Každá komplexní strategie by měla být posouzena z hlediska vhodnosti, přijatelnosti a 
uskutečnitelnosti. Celkový návrh strategie pro krátké i delší časové období je konzistentní 
s vizí společnosti a navzájem se doplňují, logicky vyplývá z uskutečněné strategické 
analýzy a je formulován tak, že k dosažení krátkodobých (růst v oblasti zateplování a 
revitalizace bytových domů) i dlouhodobých cílů (nalezení alternativní podnikatelské 
oblasti - developerské projekty a správa nemovitostí) bude maximálně využito silných 
stránek a příležitostí.  
 
Vhodné je cíle kvantifikovat, z důvodu možnosti jasného budoucího vyhodnocení 
úspěšnosti strategie. Cíl krátkodobý v oblasti revitalizace bytových i rodinných domů je 
možné vyjádřit číselně například v ukazatelích tržeb. Cíl lze formulovat jako požadovaný 
nárůst tržeb v hospodářském roce 2015 o 15 %, tj. na 83 mil. Kč, při zachování rentability 
tržeb ve výši 4 % a nezvýšeném zadlužení).  
 
Cíl dlouhodobý lze kvantifikovat například pro období 5 let, tak že nová společnost 
realizující developerské projekty a správu vlastních nemovitostí, vytvoří dlouhodobý 
hmotný majetek (nemovitosti) v hodnotě 15 mil. Kč a roční tržby z pronájmu přesáhnou 
3 mil. Kč, přitom by neměl nový podnik využívat pro financování projektů bankovních 
úvěrů z více než 50 %, aby byl zachován současný přístup většinového financování 
z vlastních zdrojů a z nerozděleného zisku. 
 
Hlavním rizikem výše stanovené strategie a tedy nedosažení stanovených krátkodobých 
i dlouhodobých cílů je dle mého názoru spojení dvou oblastí podnikání, z toho jedné zcela 
nové, v jednom fungujícím podniku. Vzájemné dopady hrozeb a rizik se mohou přesunout 
z jedné oblasti do druhé. Z tohoto důvodu navrhuji obě činnosti oddělit a podnik rozdělit, 
nebo pro novou oblast podnikání založit podnik nový. Tyto dvě varianty možné realizace 
strategie, tedy přeměna společnosti nebo prodej části podniku do nové společnosti, budou 
analyzovány v následující kapitole.  
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Konkrétní návrhu řešení je zejména pro vybraný podnik uvažující o realizaci 
podnikatelského záměru a má přispět ke správnému rozhodnutí managementu I. 
Vyškovské stavební společnosti o budoucí strategii.  Provedená analýza pomůže podniku 
v rozhodnutí o realizaci záměru a o optimální variantě případné realizace. Využitím 
silných stránek a příležitostí podniku při realizaci růstové strategie je reálné splnění 
stanovených cílů, čímž se podaří zvýšit ekonomickou výkonnost podniku.  Diverzifikační 
část strategie je důležitá z dlouhodobého hlediska, vytvoření nového podniku 
s alternativní podnikatelskou činností je zásadní z pohledu omezení hrozeb podnikání 
v tomto oboru. 
3.1. VARIANTY REALIZACE PODNIKATELSKÉHO 
ZÁMĚRU   
3.1.1. Přeměna obchodní společnosti 
 
Obchodní společnosti I. Vyškovská stavební společnost, s.r.o. byla na základě výše 
analyzovaného podnikatelského záměru zvolena dlouhodobá strategie spočívající 
v oddělení současné podnikatelské činnosti s těžištěm ve výstavbě bytových a nebytových 
objektů, jejich zateplování a celkových rekonstrukcí a nové oblasti podnikání, kterou 
bude tvořit pronájem vlastních nemovitostí, nákup, rekonstrukce a následný prodej nebo 
pronájem a správa dalších. 
 
V rámci této části bude analyzována varianta vyčlenění stávajících nemovitostí do nové 
společnosti formou projektu přeměny. Z ekonomické a právní analýzy v teoretické části 
práce budou vycházet konkrétní aplikace na vybranou společnost. Nyní bude objasněna 
konkrétní vhodná varianta přeměny I. Vyškovské stavební společnosti, s.r.o., tak aby bylo 
dosaženo stanoveného podnikatelského záměru a byly minimalizovány náklady včetně 
daňové zátěže s přeměnou související. V následující kapitole budou obdobně vypočítány 
náklady alternativy majetkové akvizice, tedy vyčlenění majetku formou prodeje části 
podniku. Komparace obou variant bude podkladem k závěrečnému shrnutí a 
doporučením. 
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Obr 3: Přeměna společnosti - rozdělení odštěpením (Zdroj: vlastní zpracování) 
 
 
 
 
 
 
 
 
Projekt rozdělení odštěpením společnosti I. Vyškovská stavební společnost, s.r.o. 
Celý proces rozdělení společnosti spustí svým rozhodnutím jediný společník společnosti, 
který pověří jednatele k vyhotovení Projektu rozdělení odštěpením a stanový rozhodný 
den. Navrhuji termín rozhodného dne stanovit na 1. 1. 2016 z důvodů uvedených 
v teoretických východiscích práce.  
 
Projekt rozdělení bude obsahovat zejména následující: 
1. Identifikaci rozdělované i nástupnické společnosti. Rozdělovaná společnost byla 
popsána výše v oddíle charakteristika společnosti, pro nově vznikající společnost navrhuji 
název I. Vyškovská realitní společnost, s.r.o., se sídlem na shodné adrese a stejným 
jednatelem i jediným společníkem. Dále musí být zpracována společenská smlouva 
vznikající společnosti. 
 
2. Rozhodný den rozdělení – 1. 1. 2016. 
 
3. Schválení výměnného poměru – rovnoměrný, jediný společník rozdělované společnosti 
bude také jediným společníkem nově vzniklého podniku. 
 
4. Určení jednotlivých složek majetku a závazků přecházejících na nástupnickou 
společnost. Navrhuji vyčlenit ze stávající stavební firmy pouze dlouhodobý hmotný 
majetek nemovitý, tj. pouze administrativní budovu, včetně všech souvisejících ploch. 
Tento majetek logicky souvisí s podnikatelským záměrem dlouhodobé strategie, která má 
za cíl vytvořit majetek v oblasti nemovitostí, který bude firma pronajímat. Tyto položky 
budou také popsány ve znaleckém posudku, který zpracovává na základě jmenování 
I. Vyškovská stavební společnost, s.r.o. 
I. Vyškovská stavební 
společnost, s.r.o. 
I. Vyškovská realitní 
společnost, s.r.o. 
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soudem znalec. Při rozdělení odštěpením nechává společnost posudkem znalce ocenit 
pouze odštěpovanou část majetku, tedy navrhované nemovitosti. 
 
5. Ocenění majetku nástupnické odštěpené společnosti. Podkladem k ocenění jsou účetní 
výkazy, avšak účetní hodnoty, které z objektivních důvodů nepodávají reálný obraz, jsou 
přeceněny za využití znaleckých metod. Účetní hodnota staveb a pozemků činí 
k 31.12.2013 9 milionů 488 tisíc korun. Reálná hodnota je však vyšší, vzhledem 
k odpisům stavby a také vzhledem k tomu, že budova byla vytvořena vlastní činností, 
tedy za přímé vlastní náklady. Pro tyto účely jsem poptala orientační cenu posudku znalce 
a odhadovanou hodnotu nemovitosti, kterou znalec předběžně odhadnul na 15 milionů 
korun.  
6. Určení, kteří zaměstnanci se stanou zaměstnanci nově vznikající společnosti a kteří 
zůstanou v rozdělované společnosti. Navrhuji, aby všichni zaměstnanci zůstali 
v rozdělované společnosti a nová společnost byla bez zaměstnanců, případně by měla na 
zkrácený úvazek některé zaměstnance stávající společnosti, např. účetní. Vlastní realizaci 
podnikatelské činnosti by vykonával z počátku jednatel a jednotlivé projekty by 
prováděla na základě smlouvy o dílo rozdělovaná společnost nebo jiní subdodavatelé.  
 
7. Určení, zda nástupnická společnost přebírá složky vlastního a cizího kapitálu, jež 
nejsou závazkem. V rámci přeměny navrhuji převzetí části nerozděleného zisku minulých 
let. 
 
8. Projev vůle obchodní společnosti rozdělit se odštěpením a všechny aspekty týkající se 
společníků. V tomto případě je situace jednoduchá, projev vůle je jasný – jediný společník 
má o provedení rozdělení společnosti zájem.  
 
Po schválení přeměny není v tomto případě nutné zpracovat zprávu o přeměně a 
objasňovat podrobně důsledky přeměny, protože se jedná o společnost s ručením 
omezeným s jediným společníkem a takové společnosti zprávu nemusejí vytvářet. 
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Účetní souvislosti přeměny 
V následující účetní rozvaze sestavené ke dni předcházejícímu rozhodný den jsou již 
majetek a závazky rozčleněny podle toho, zda zůstanou ve stávající firmě I. Vyškovská 
stavební, s.r.o. nebo budou odštěpeny do nové společnosti I. Vyškovská realitní, s.r.o. 
 
Tab.7: Zjednodušená konečná rozvaha společnosti (Zdroj: vlastní zpracování) 
    
 B.  
  
 
 
Dlouhodobý majetek  
I. Vyškovská 
stavební, s.r.o. 
 
1 781 
I. Vyškovská 
realitní, s.r.o. 
 
9 488 
 B.I.   Dlouhodobý nehmotný majetek  0 0 
 B.II.   Dlouhodobý hmotný majetek  1781 9488 
 Pozemky 0 2174 
 Stavby 0 7314 
 Samostatné movité věci 1781 0 
 C.   Oběžná aktiva  13 221 0 
 C.I.   Zásoby  854 0 
 C.III.   Krátkodobé pohledávky  3 970 0 
 C.IV.   Krátkodobý finanční majetek  8 397 0 
 D. Ostatní aktiva 129 0 
    
    AKTIVA resp. PASIVA CELKEM  24 619  
 
    
 A.   Vlastní kapitál  14 262 
 A.I.   Základní kapitál  100 
 A.III.  
 Rezervní fondy, nedělitelný fond a   
ostatní fondy ze zisku  160 
 A.IV.   Výsledek hospodaření minulých let  11 790 
 A.V.  
 Výsledek hospodaření běžného 
účetního období /+ -/  2 212 
 B.   Cizí zdroje  10357 
 B.III.   Krátkodobé závazky  10 357 
 C.  Ostatní pasiva 0 
 
 
V následující fázi procesu přeměny dojde k přecenění odštěpované části majetku 
rozdělované společnosti (podle § 253 odst. 2 zákona o přeměnách). 
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B.  
  
 
 
Dlouhodobý majetek  
I. Vyškovská 
stavební, s.r.o. 
 
1 781 
I. Vyškovská 
realitní, s.r.o. 
ÚČETNĚ 
9 488 
 
OCENĚNÍ 
ZNALCEM 
15 000 
 B.I.   Dlouhodobý nehmotný majetek  0 0  
 B.II.   Dlouhodobý hmotný majetek  1781 9484 15000 
 Pozemky 0 2174 3000 
 Stavby 0 7314 12000 
 Celkem 1 781 9 488 15 000 
 
Čistý obchodní majetek 
odštěpované části   
 + 5 512 
 
 
Čistý obchodní majetek odštěpované části po přecenění činí 5 512 000 Kč. Protože byl 
přeceněn pouze majetek, který jinak nepodléhá reálnému přecenění, zaúčtuje rozdíly 
z přecenění tohoto majetku všechny proti účtu 418 – Oceňovací rozdíly z přecenění při 
přeměnách. 
 
Tab. 8:  Zjednodušená konečná rozvaha společnosti po reálném ocenění znalcem (Zdroj: 
vlastní zpracování) 
 
 B.  
  
 
Dlouhodobý majetek  
I. Vyškovská 
stavební, s.r.o. 
 
1 781 
I. Vyškovská 
realitní, s.r.o. 
 
15 000 
 B.I.   Dlouhodobý nehmotný majetek  0 0 
 B.II.   Dlouhodobý hmotný majetek  1781 15 000 
 Pozemky 0 3 000 
 Stavby 0 12 000 
 Samostatné movité věci 1781 0 
 C.   Oběžná aktiva  13 221 0 
 C.I.   Zásoby  854 0 
 C.III.   Krátkodobé pohledávky  3 970 0 
 C.IV.   Krátkodobý finanční majetek  8 397 0 
 D. Ostatní aktiva 129 0 
    AKTIVA resp. PASIVA CELKEM   30 131 
 A.   Vlastní kapitál  4 774 15 000 
 A.I.   Základní kapitál  100  
 A.III.  
 Rezervní fondy, nedělitelný fond a   ostatní 
fondy ze zisku  160  
 A.IV.   Výsledek hospodaření minulých let  2 302 9 488 
 A.V.   Výsledek hospodaření účetního období /+ -/  2 212  
 Oceňovací rozdíl z přecenění  5 512 
 B.   Cizí zdroje  10357 0 
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Tab. 9 : Zjednodušená zahajovací rozvaha nově vzniklé společnosti (Zdroj: vlastní 
zpracování) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tab. 10 Zjednodušená zahajovací rozvaha rozdělované společnosti (Zdroj: vlastní 
zpracování) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 B.  
  
 
 
Dlouhodobý majetek  
I. Vyškovská realitní, s.r.o. 
 
15 000 
 B.I.   Dlouhodobý nehmotný majetek  0 
 B.II.   Dlouhodobý hmotný majetek  15 000 
 Pozemky 3 000 
 Stavby 12 000 
 Samostatné movité věci 0 
 B.III.  Dlouhodobý finanční majetek 0 
 C.   Oběžná aktiva  0 
 D. Ostatní aktiva 0 
    AKTIVA resp. PASIVA CELKEM           15 000  
 A.   Vlastní kapitál  15 000 
 A.I.   Základní kapitál  5 512 
 A.IV.   Výsledek hospodaření minulých let  9 488 
 A.V.   Výsledek hospodaření účetního období   
 B.   Cizí zdroje  0 
 B.  
  
 
 
Dlouhodobý majetek  
I. Vyškovská stavební, s.r.o. 
 
1 781 
 B.I.   Dlouhodobý nehmotný majetek  0 
 B.II.   Dlouhodobý hmotný majetek  1781 
 Pozemky 0 
 Stavby 0 
 Samostatné movité věci 1781 
 B.III.  Dlouhodobý finanční majetek 0 
 C.   Oběžná aktiva  13 221 
 C.I.   Zásoby  854 
 C.II.   Dlouhodobé pohledávky  0 
 C.III.   Krátkodobé pohledávky  3 970 
 C.IV.   Krátkodobý finanční majetek  8 397 
 D. Ostatní aktiva 129 
   
    AKTIVA resp. PASIVA CELKEM  15 131 
 A.   Vlastní kapitál  4 624 
 A.I.   Základní kapitál  100 
 A.III.  
 Rezervní fondy, nedělitelný fond a   
ostatní fondy ze zisku  10 
 A.IV.   Výsledek hospodaření minulých let  2 302 
 A.V.   Výsledek hospodaření účetního období  2 212 
 B.   Cizí zdroje  10357 
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U obou společností je splněn požadavek § 266 zákona o přeměnách, aby při rozdělení 
společnosti nebyl vlastní kapitál v zahajovací rozvaze nižší než její vlastní kapitál. 
 
Ekonomická analýza přeměny společnosti  
Analýza přeměny bude zaměřena na kalkulaci celkových nákladů spojených s výše 
popsaným projektem přeměny. Náklady jsou odhadovány na základě skutečných 
orientačních nabídek, které jsem získala od znalce, advokáta, notáře a auditora.59 Daňová 
zátěž bude vypočtena podle daňových předpisů a analýzy v teoretických východiscích 
práce.  
 
Tab. 11 Ekonomická analýza přeměny společnosti (Zdroj: vlastní zpracování) 
Projekt přeměny  Náklady 
Znalecký odhad  
ceny vyčleněného majetku - nemovitostí 
40 000 Kč  
Advokát 
podání návrhu na jmenování znalce na 
soud, vypracování projektu přeměny, 
založení do sbírky listin obchodního 
rejstříku a zveřejnění v obchodním 
věstníku, podání notářského zápisu a 
návrhu zápisu o přeměnách a vzniku nové 
společnosti na soud, návrh na katastr 
nemovitostí, včetně poplatku. 
55 000 Kč 
Notářský zápis  
o přeměně společnosti, zakladatelská 
listina nově vznikající společnosti 
43 000 Kč 
Daňový poradce a auditor  
poradenství včetně ověření konečné a 
zahajovacích rozvah 
15 000 Kč 
CELKEM 153 000 Kč 
 
 
 
 
 
 
                                                          
59 Ceny jsou bez daně z přidané hodnoty, obě společnosti jsou uvažováni jako plátci. 
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Daňová zátěž při přeměně 
Daň  Náklady 
Daň z příjmů 
Výnosy z přecenění majetku při přeměně 
nevstupují do základu daně, nástupnická 
společnost pokračuje v daňovém 
odpisování majetku. 
 
 
- § 23c odst. 4 a 5 zákona č. 
586/1992 Sb. o daních z příjmů 
Daň z přidané hodnoty - Není nutné zohledňovat. 
Převod resp. přechod majetku při přeměně 
není úplatným převodem a nepodléhá dani 
z přidané hodnoty. Obě společnosti jsou 
uvažovány jako plátci. 
 
Převodové daně 
Podle zákonného opatření senátu o dani 
z nabytí nemovitostí se daň jinak ve výši 4 
% z hodnoty nemovitostí při přeměně 
neodvádí. 
 
 
 
- § 5 zákonného opatření senátu č. 
340/2013 Sb. o dani z nabytí 
nemovitých věcí 
Daň z nemovitostí, silniční a další - beze změny ve výši daně 
CELKEM 0 
 
Při přeměně rozdělením odštěpením navíc nejsou přerušeny časové testy pro osvobození 
příjmů fyzických osob z prodeje účastí na obchodních společnostech60. Jelikož jediný 
společník je držitelem obchodního podílu od vzniku společnosti, splňuje časové testy a 
v případě, že v budoucnu bude chtít obchodní podíl rozdělované nebo nově vzniklé 
společnosti prodat, nebude příjem z prodeje vstupovat do základu daně.  
3.1.2. Prodej části podniku  
 
Prodej části podniku, v tomto případě nemovitých věcí – stavby a pozemků v celkové 
účetní hodnotě 9 mil. 488 tisíc Kč je jednoznačně z právního hlediska jednodušší 
transakcí než výše rozebraná přeměna společnosti formou rozdělení odštěpením. Důležitá 
je pro posouzení daňových souvislostí kupní cena mezi dvěma společnostmi, tj. mezi I. 
Vyškovskou stavební společností a I. Vyškovskou realitní společností, která by byla nově 
založena, dále je uvažováno o ceně odhadnuté znalcem, tj. 15 mil. Kč. Při této majetkové 
                                                          
60 § 4 odst.1 písm. r.zákona č.586/1992 Sb., o daních z příjmů. 
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akvizici nedochází ke změnám společností po právní stránce, společnosti nevznikají ani 
nezanikají, nemění se vlastníci a po transakci jsou společnosti navzájem nezávislé. 
Obr. 4 Majetková akvizice (Zdroj: vlastní zpracování) 
 
 
 
 
 
Ekonomická analýza prodeje části podniku 
Tab. 12 Ekonomická analýza prodeje části podniku (Zdroj: vlastní zpracování) 
Prodej části podniku Náklady 
Advokát - kupní smlouva, návrh na vklad 
nemovitostí 
 
Notář - založení nové společnosti – I. 
Vyškovská realitní společnost s.r.o. 
30 000 Kč  
 
15 000 Kč 
Daňový poradce 
poradenství včetně daňových přiznání 
10 000 Kč 
CELKEM 55 000 Kč 
Daňová zátěž při prodeji části podniku 
Daň  Náklady 
Daň z příjmů 
Rozdíl mezi daňově uznatelnými náklady a 
výnosy z prodeje vstupuje do základu 
daně. Základ daně 5 512 000 Kč. Kupující 
odepisuje od počátku celou kupní cenu. 
 
Daň ve výši 1 047 280 Kč 
§ 24 odst. 8 zákona 586/1992 Sb. o daních 
z příjmů 
 
 
Daň z přidané hodnoty -  
Obě společnosti jsou uvažovány jako 
plátci. 
 
Převodové daně 
Daň ve výši 4 % z hodnoty nemovitostí – 
kupní ceny nebo znaleckého odhadu. 
 
 
 
Daň ve výši 600 000 Kč. 
Dle zákonného opatření senátu č. 340/2013 
Sb. o dani z nabytí nemovitých věcí 
Daň z nemovitostí, silniční a další Beze změny ve výši daně. 
CELKEM 1 647 280 Kč 
 
 
I. Vyškovská 
realitní 
I. Vyškovská 
stavební prodej staveb a pozemků 
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3.2. KOMPARACE PŘEMĚNY SPOLEČNOSTI A 
PRODEJE ČÁSTI PODNIKU    
  
Z výše uvedené analýzy možné přeměny společnosti vyplývá poměrně složitá právní 
stránka celého procesu realizace projektu rozdělení společnosti odštěpením. Majetková 
akvizice, kterou by byl prodej majetku (nemovitých věcí) je naproti tomu poměrně 
standardním postupem prodeje stavby a nemovitostí mezi dvěma navzájem nezávislými 
společnosti.  
 
Ekonomická analýza nákladů procesu přeměny předpokládá celkové náklady přeměny ve 
výši 153 000 Kč, přičemž daňová zátěž je nulová. Náklady prodeje nemovitostí do nově 
založené společnosti formou kupní smlouvy jsou nižší 55 000 Kč, avšak daňová zátěž je 
vysoká 1 647 280 Kč. V celkovém srovnání tak lze jednoznačně doporučit převod 
uvažovaného majetku formou projektu přeměny rozdělením odštěpením.  
 
 
 
V návaznosti na cíl práce jsem stanovila v úvodu následující hypotézu: 
 „Přeměna vybrané společnosti s ručením omezeným formou projektu přeměny je 
z hlediska celkových nákladů výhodnější variantou než prodej části podniku.“ 
Kritériem pro potvrzení nebo zamítnutí hypotézy byla stanovena kalkulace 
předpokládané daňové zátěže a celkových nákladů realizace podnikatelského záměru. Na 
základě výše uvedené komparace ekonomických analýz celkových nákladů lze přijmout 
závěr, že hypotéza byla v práci ověřena.  
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ZÁVĚR 
 
V diplomové práci jsem zpracovala téma podnikatelského záměru ve vybrané oblasti 
podnikání, ve stavebnictví. Plánování budoucího rozvoje a hledání optimální strategie 
jsou cestou k úspěchu podniku zvláště ve specifických tržních podmínkách zvoleného 
odvětví. Promyšlená a důkladná příprava a hodnocení strategie je faktorem, který 
významně zvyšuje pravděpodobnost podnikatelského úspěchu. Cílem práce bylo na 
základě strategické analýzy podnikatelského plánu navrhnout vhodnou strategii a stanovit 
krátkodobé i dlouhodobé cíle. Na základě závěrů navržené strategie jsem provedla 
komparaci dvou možných variant možné realizace záměru.  
 
Postup při zpracování tématu byl konzistentní, na základě vytvořeného metodického 
aparátu bylo postupováno v aplikační části a při vlastním návrhu strategie. K práci bylo 
přistupováno jako k řešení manažerského problému a v úvodní části byly stanoveny 
výchozí kritéria, následně byla provedena strategická analýza. Při její tvorbě bylo využito 
systémového přístupu postupem od analýzy vnějšího okolí (identifikace příležitostí a 
hrozeb) k analýze vnitřních podnikových zdrojů (silných a slabých stránek). Strategická 
analýza podnikatelského plánu byla shrnuta metodou SWOT.  
 
V další části práce byl hledán optimální návrh strategie. Návrh jsem sestavila na základě 
výsledků strategické analýzy metodou vycházející z diagramu SWOT. Jako primární byla 
stanovena pro krátké období růstová strategie, která jednoznačně vyplývá z nejsilnějších 
stránek podniku a největších příležitostí, které jsou v krátkém období na trhu. Především 
vzhledem k hrozbám byla tato strategie doplněna o strategii diverzifikační pro delší 
časový horizont.  
 
Celkový návrh strategie pro krátké i delší časové období je konzistentní s vizí společnosti 
a navzájem se doplňují, logicky vyplývá z uskutečněné strategické analýzy a je 
formulován tak, že k dosažení krátkodobého cíle, která byl definována jako růst v oblasti 
zateplování a revitalizace bytových domů, i dlouhodobého cíle - nalezení alternativní 
podnikatelské oblasti - developerské projekty a správa nemovitostí, bude maximálně 
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využito silných stránek a příležitostí, a zároveň budou minimalizovány hrozby a slabé 
stránky.  
 
Cíl krátkodobý byl formulován jako požadovaný nárůst tržeb v hospodářském roce 2015 
o 15 %, tj. na 83 mil. Kč, při zachování rentability tržeb ve výši 4 % a nezvýšeném 
zadlužení). Cíl dlouhodobý potom pro období následujících 5 let, tak že nová společnost 
realizující developerské projekty a správu vlastních nemovitostí, vytvoří nový 
dlouhodobý hmotný majetek (nemovitosti) v hodnotě 15 mil. Kč a roční tržby z pronájmu 
přesáhnou 3 mil. Kč, přitom by neměl nový podnik využívat pro financování projektů 
bankovních úvěrů z více než 50 %, aby byl zachován současný přístup většinového 
financování z vlastních zdrojů a z nerozděleného zisku. 
 
Za hlavní riziko stanovené strategie považuji spojení dvou oblastí podnikání, z toho jedné 
zcela nové, v jednom fungujícím podniku. Z tohoto důvodu navrhuji obě činnosti oddělit 
a podnik rozdělit, nebo pro novou oblast podnikání založit podnik nový. Tyto dvě 
varianty možné realizace strategie, tedy přeměna společnosti nebo prodej části podniku 
do nové společnosti, byly analyzovány z pohledu právních, ekonomických i daňových 
aspektů. V návaznosti na cíl práce byla na základě komparace obou variant ověřena 
stanovená hypotéza.  
„Přeměna vybrané společnosti s ručením omezeným formou projektu přeměny je 
z hlediska celkových nákladů výhodnější variantou než prodej části podniku.“ 
Ekonomická analýza nákladů procesu přeměny předpokládá celkové náklady ve výši 
153 000 Kč, přičemž daňová zátěž je nulová. Naproti tomu kalkulované celkové náklady 
prodeje nemovitostí do nově založené společnosti formou kupní smlouvy jsou mnohem 
vyšší 1 702 280 Kč. V celkovém srovnání tak lze jednoznačně doporučit převod 
uvažovaného majetku formou projektu přeměny - rozdělení odštěpením.  
 
Práce obsahuje teoretický rozbor strategické analýzy podnikatelského záměru a dopadů 
ekonomických, právních a daňových dvou možných variant jeho realizace. Konkrétní 
přínos práce je zejména pro vybraný podnik uvažující o realizaci podnikatelského 
záměru a má přispět ke správnému rozhodnutí managementu I. Vyškovské stavební 
společnosti o budoucí strategii.  Provedená analýza pomůže podniku v rozhodnutí o 
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realizaci záměru a o optimální variantě případné realizace. Využitím silných stránek a 
příležitostí podniku při realizaci růstové strategie je reálné splnění stanovených cílů, čímž 
se podaří zvýšit ekonomickou výkonnost podniku.  Diverzifikační část strategie je 
důležitá z dlouhodobého hlediska, vytvoření nového podniku s alternativní 
podnikatelskou činností je zásadní z pohledu omezení hrozeb podnikání v tomto oboru.  
 
V závěru práce je možné říci, že stanovené cíle byly splněny. Tato práce a s ní spojená 
doporučení byly prezentovány vedení I. Vyškovské stavební společnosti s.r.o. a věřím, že 
její závěry pomohou podniku v  budoucím rozvoji. 
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